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FACULTAD DE INGENIERIA U N.A_M.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

A LOS ASISTENTES A LOS CURSOS

Las autoridades de la Facultad de Ingenieria, por conducto del joefe de la
Division de Educacion Continua, otorgan una constancia de asistencia a

quienes cumplan con los requisitos establecidos para cada curso.

El control de asistencia se llevara a cabo a través de la persona que le entregé
las notas. Las inasistencias seran computadas por las autoridades de Ia
Divisir.'m', con el fin de entregarle constancia solamente a los alumnos que

tengan un minimo de 80% de asistencias. )

Pedimos a los asistentes recoger su constancia el dia de la clausura. Estas se
retendran por el periodo de un éﬁo,‘ pasado este tiempo la DECFl no se hara

responsable de este documento.

Se recomienda a los asistentes participar activamente con sus ideas y
experiencias, pues los cursos que ofrece la Divisién estan planeados para que
los profesores expongan una tesis, pero sobre todo, para que coordinen las

opiniones de todos los interesados, constituyendo verdqder'os seminarios.
c bty ak

Es muy importante qure todos los asistentes llenen y;éntregueﬁ su hoja de
inscripcién al inicio del curso, informacién que _servira paré integrar un

directorio de asistentes, que se entregara oportunamente.

Con el objeto de mejorar los servicios que la Divisién de Educacién Continua
ofré-ce, al final del curso "deberén entregar la evaluacién a través de un

cuestionario disefiado para emitir juicios anénimeos.

Se recomienda llenar dicha evaluaciéon conforme los profesores impartan sus
clases, a efecto de no llenar en la ditima sesién las evaluaciones y con esto

sean mas fehacientes sus apreciaciones.

Atentamente
Division de Educaciéon Continua.

Palacio de Mineria Calle de Tacuba 5 Primer piso Deleg. Cuauhtémoc 06000 México, D F, APDO, Postal M-2285

Teléfonos  5512-8855 55125121 5521-7335 85521-1987  Fax 8510-0573 5521-4021 AL 25
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VALUACION DE ACTIVO FIJO

I. DESCRIPCION DEL BIEN.

Microcomputadora marca Macintosh, No. de-serie XB423KE5258 (APPLE),
con CD ROM, drive de 3.5, monitor a color de 13 in. serie No.
SG4087K0QZ., con teclado no. de serie AL4342WQM3501Y con mouse
No. de serie LT415392TIB.

II. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.
I1.1. Férmulas a emplear.

Microcomputadora.
Férmulas disponibles:

(factor de vida agotada): FVa=1-(V.UC./V.UT)
(factor resultante): Fre. =(F.Va) (F.Ot) (F.Co)
(método de linea recta): V.N.R.=V.R.N. (Fre.)

(vida util remanente): VUR=V.UT. (Fre)

11.2. Nomenclatura.

V.N.R. Valor Neto de Reposicion.

V.R.N. Valor de Reposicion Nuevo

V.U.T. Vida Util Total

V.U.C. Vida Utit Consumida

V.UR. Vida Util Remanente

F.Va.- Factor por Vida agotada

F.Ot. Factor por obsolescencia técnica

F.Co. Factor por Conservacion o mantenimiento actual

11.3. Consideraciones especificas.

M. en I. Ennque Augusto Hernandez Ruiz. Pagina 1.



VALUACION DE ACTIVO FIJO

Vida Util Total: 5 afos (estandar)

Vida Util Consumida: 1.5 afios (por inspeccion vusual)

Estado: , Bueno.

Factor por Vida agotada: 1-(Vida Util Consumida/Vida Util Total)
1-(1.5/5)

F.Va. 0.70

{1.4. Desarrolfo.

Factor por Vida agotada: 0. 70 :
Factor por Obsolescencia técnica: 1.00 (equipo de modelo actual)
Factor por Conservacion: 1.00 (excelente mantenimiento)
Factor Resuitante: 0.70
Vida Util Remanente: (0.70) (5)
4 anos
Valor de Reposicion Nuevo: $ 53,017.00 (Investigacion de
Mercado)
Valor Neto de Reposicion: $ 53,017.00 (0.70)

/1.5. Conclusion del Valor Neto-de Reposicion de este Equipo de Computo:

V.N.R.=$ 37,111.90

M en . Enrique Augusto Hernandez Ruiz. Pagina 2.
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|. DESCRIPCION DEL BIEN.

Vehiculo marca Volkswagen clase Combi, modelo afio 1987, sin numero de
motor, numero de serie 23HO0O15653, placas 352 EKH, color azul claro,
Reg. Fed. Veh. no. 8092360. ’

II. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

I.1. Férmulas a emplear.

Vehiculo.

Férmulas disponibles:

(factor de vida agotada): FVa.=1-V.UC./V.UT)
(factor resultante): Fre. =(F.Va.) (F.Ot) (F.Co.)
.{(método de linea recta): V.NR=V.RN. (Fre)

(vida util remanente): - VUR=V.UT. (Fre)

* Participacidon de las componentes principales en el costo total de un

vehiculo segun el criterio de las armadoras automotrices (ANEXO 1):

De la Suspension (PS): 20 puntos

De la Carroceria (PC). 35 puntos

Del Motor (PM): 30 puntos

De los Interiores (PI): 15 puntos
TOTAL 100 puntos

i1.2. Nomenclatura,

V.N.R. Valor Neto de Reposicion.
V.R.N. Valor de Reposicion Nuevo
V.UT. Vida Util Total

V.UC. Vida Util Consumida

V.UR. Vida Util Remanente

F.Va. Factor por Vida agotada

F.Ot. Factor por obsolescencia técnica
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VALUACION DE ACTIVO FIJO

F.Co. Factor por Conservacion o mantenimiento actual

I1.3. Consideraciones especificas.

Vida Util Total: A 15 afios (estandar)
Vida Util Consumida: 10 anos (modelo 87)
Estado: Malo

(pintura maltratada, defensas muy golpeadas
parabrisas estreliado).
Suspension (S): 14 puntos (de 20)
Carroceria (C): 15 puntos (de 35)
Motor (M): 20 puntos (de 30)
Interiores  (1): 10 puntos (de 15)
F.Va.. (S+C+M+1) /(PS+PC+PM+PI
(S+C+M+1)/100
(14+15+20+10)/(20+ 35+ 30 + 15)

0.59
/1.4. Desarrollo.
Factor por Vida agotada: 0.59
Factor por Obsolescencia técnica:  0.60 (equipo poco apto para uso
pesado)
Factor por Conservacion: 0.60 (escaso mantenimiento y aito
maltrato)
Factor Resultante: 0.21
Vida Util Remanente: (0.21) (15)
3 anos
Valor de Reposicién Nuevo: $ 84,500.00
Valor Neto de Reposicion: $ 84,500.00 (0.21)

11.5. Conclusion del Valor Neto de Reposicién de este vehiculo:

V.N.R. = $ 17,745.00
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VALUACION DE.ACTIVO FIJO

e = S T +
TR e [
oo “ = B =y =3

Pt ht et Bali AR Ty Sy ]

I. DESCRIPCION DEL BIEN.

Escritorio con estructura metalica cromada, con cubierta de formaica con
cuatro cajones y una gaveta de 1.80 x 0.87 x 0.74 mts sin marca, ni
modelo, ni numero de serie.

ll. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

/l.1. Formulas a emplear.

Escritorio.

Formulas disponibles:

(factor de vida agotada): Fva =1-(V.UC./V.UT)
(factor resultante): Fre. =(F.Va) (F.Ot) (F.Co.)
(método de linea recta): V.N.R.=V.R.N. (Fre))

(vida util remanente): VUR=V.UT. (Fre)

i1.2. Nomenclatura.

V.N.R. Valor Neto de Reposicion.

V.R.N. Valor de Reposicién Nuevo

V.UT. Vida Util Total

V.U.C. Vida Util Consumida

V.UR. Vida Util Remanente

F.Va. Factor por Vida agotada

F.Ot. Factor por obsolescencia técnica

F.Co. Factor por Conservacion o mantenimiento actual

11.3. Consideraciones especificas.

Vida Util Total: 15 afios (estandar)
Vida Util Consumida: 3 afios (por inspeccion visual)
Estado: Bueno

FVa. = 1-(Vida Util Consumida/Vida Util Total)
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VALUACION DE ACTIVO FIJO

1-(3/15)
0.80
11.4. Desarrollo.
Factor por Vida agotada: 0.80 :
Factor por Obsolescencia técnica: 1.00 (bien adecuado para su uso)
Factor por Conservacion: 1.00 (bien no maltratado)
Factor Resultante: 0.80
Vida Util Remanente: (0.80) (15)
12 anos
Valor de Reposicion Nuevo; $ 2,180.00
Valor Neto de Reposicién: $ 2,180.00 (0.80)

11.5. Conclusion del Valor Neto de Reposicion de este mueble de oficina:

V.N.R.=$ 1,744.00
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VALUACION DE ACTIVO FIJO

|. DESCRIPCION DEL BIEN.

Microscopio Optico de tres objetivos de 0.7x, 3.2x y 6.3x, marca Zeiss,
modelo 452904, No. de serie 9901, localizado en la planta expenmental de
praduccidn acuicola.

Il. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

I1.1. Formulas a emplear.

Microscopio Optico de tres. objetivos.
Formulas disponibles:

(factor de vida agotada): FVa=1-(V.UC./V.UT)
(factor resultante): Fre. =(F.Va.)(F.Ot) (F.Co.)
(método de linea recta): V.N.R.=V.R.N. (Fre.)

(vida util remanente): V.UR=V.UT. (Fre.)

I1.2. Nomenclatura.

V.N.R. Valor Neto de Reposicién.

V.R.N. Valor de Reposicion Nuevo

V.U.T. Vida Util Total

V.U.C. Vida Util Consumida

V.UR. Vida Util Remanente

F.Va. Factor por Vida agotada

F.Ot. : Factor por obsolescencia técnica

F.Co. Factor por Conservacién o0 mantenimiento actual

11.3. Consideraciones especificas.

Vida Util Total: 20 afios (estandar)

Vida Util Consumida: 2 afos (por investigacion con el
responsable)

Estado: Bueno

M. en |. Enrique Augusto Hernandez Ruiz. . Pagina 7.



VALUACION DE ACTIVO FIJO

FVa.= 1-(Vida Util Consumida/Vida Util Total)
1-(2/20)
0.90

I1.4. Desarrollo.

Factor por Vida agotada: 0.90
Factor por Obsolescencia tecnica: 0.90 (existen equipos mas
sofisticados)
Factor por Conservacion: o 1.00
Factor Resultante: 0.81
Vida Util Remanente: (0.81) (20)
16 afos
Valor de Reposiciéon Nuevo: ($ 4,150 dlls., 7.75 pesos por dolar).
) $32,163.00
Costos de importacion: .
Derechos de importacion: 0.00%
Gastos aduanales: 5.00%
Fletes y seguros: 6.00%
Gastos de instalacion: 0.00%
TOTAL 11.00%
Valor Neto de Reposicion: $32,163.00 (1+0.11) (0.81)

11.5. Conclusion del Valor Neto de Reposicién de este bien de laboratorio:

V.NR.= § 28,917.75
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|. DESCRIPCION DEL BIEN.

Las Bibliotecas son unidades especializadas, disefadas para albergar y
resguardar el Acervo Bibliografico, Hemerogréfico, e Informativo en general
que sirve de apoyo al proceso de ensefanza y aprendizaje, asi como a la
difusidn de la investigacion que la Universidad realiza, y de la cultura hacia
la Comunidad Universitaria y la sociedad.

Los bienes del acervo bibliografico e informativo son instrumentos para la
ensenanza y el aprendizaje, y eventualmente adquieren un valor como
antigliedad, material precioso o reliquia, dependiendo de su edad y estado
de conservacion. ‘

Lo anterior depende de sus caracteristicas particulares, como son tintas y -
formatos de impresion, edad de la edicién, calidad del papel empleado y de
las imagenes graficas impresas, dibujos, pastas, formato, y estado de
“‘conservacion general, entre otros aspectos. Cabe destacar que la pérdida
de un ejemplar precioso, al igual gue una obra de arte, es irrecuperable.

No obstante lo anterior, dentro de esta categoria de bienes, se trataran
unicamente los materiales Informativos empleados para apoyar el proceso
de ensefianza y aprendizaje, excluyendo las obras impresas catalogadas
como materiales preciosos, es decir, incunables europeos, incunables
americanos, ediciones “principe”, obras bellamente ilustradas, o libros raros.

Un material incunable es aquel impreso durante el Siglo XV, en el que se
inventd la imprenta; por su parte, los incunables americanos son los libros
que fueron impresos en Ameérica durante el siglo XVI.

Por lo que respecta a las ediciones principe, estas son la primera edicion de
obras que durante su vida adquieren alto valor cultural, y son reconocidas a
nivel mundial.

En cuanto a una coleccién rara, ésta es un conjunto de impresos
encuadernados con caracteristicas unicas y excepcionales respecto de
otras de su tipo.

M. en 1. Enrique Augusto Hernandez Ruiz. Pagina 9. ,



VALUACION.DE ACTIVO FIJO

Por otra parte, al hablar de bienes del Acervo Bibliografico e:informativo, se
hace referencia al conjunto de los  Materiales Impresos, Informativo
Audiovisual e Informativo de Lectura Electronica; de los cuales a
continuacion se ofrece una breve descripcion: : :

o Material Impreso. Es todo material de lectura, que se
emplea para obtener informacidn de temas especificos
y/o solaz para el lector, que se ha impreso en papel,
organizado y encuadernado, formando un libro, una
revista, un folleto o un reporte.

o Material Informativo Audiovisual. Es todo material que
guarda informacién en microformatos, sirviendo como
instrumento de apoyo didactico de manera practica y
visual al proceso de ensefianza y aprendizaje, como son
las cintas de audio, acetatos, peliculas en forma de
carrete o de videocasete, diapositivas, transparencias,
etc.

o Material Informativo de lectura Electrénica. Es todo
material que almacena - informacidon en medios
magnéticos u oOpticos, mismo que es recuperado vy
consultado a través de ordenadores electrénicos.

El levantamiento fisico directo se realiza por estanteria, bajo las divisiones
por temas, y mediante un conteo de volumenes, de acuerdo con la
clasificacion del Congreso de los Estados Unidos de Norteameérica (ANEXO
2), que, en la practica, es el sistema de clasificacidn empleado en las
Bibliotecas de la Republica Mexicana. . -

El sistema de clasificacion de la Biblioteca del Congreso de los E.U.A. es
alfanumérico. Este sistema organiza el Material Impreso contenido en libros
de acuerdo a 21 ramas del conocimiento. Esto representa 21 categorias de
temas (A - Z con la excepcion de |, O, W, X y Y) subdivididas por la adicién
de una o dos letras y numeros.

Por lo arriba sefalado, el valor de este tipo de bienes, se define como Valor
Global Razonado, mismo que se fundamenta en el valor de mercado de
cada uno de los libros representativos de cada tema, a través de cotizacidon

M. en . Enrique Augusto Hernandez Ruiz. Pagina 10.



VALUACION DE ACTIVO FIJO

y a precios de lista, para posteriormente obtener un estimado de valor
promedio para cada uno dentro de todo el conjunto de cada tema.

En la determinacidn del Valor Global Razonado, ademas de las cotizaciones
obtenidas en librerias, casas editoriales y distribuidores, es de gran apoyo la
consulta en los presupuestos para la adquisicidon de Materiales Informativos
especificos y suscripciones de publicaciones periédicas.

El Valor Global Razonado se obtiene de la siguiente manera:

1. Con base en las cotizaciones obtenidas, se suman los
Valores de Reposicidon Nuevos de las obras
representativas de cada tema, para luego dividir esta
suma entre el numero total de libros que ‘integran la
muestra; obteniéndose con esta operacién un Valor de
Reposicion Nuevo promedio para cada volumen.

2. Con fundamento en las observaciones sobre el estado
; - de conservacion de los libros, anotadas en los formatos
de levantamiento, se establece un Factor de Demérito
(F.De.) de.los ejemplares, mismo que esta determinado
segun el criterio y experiencia del valuador.

A este respecto, debe sefnalarse que el demérito de un
libro es relativamente pequefio, pues el valor de un
Material Impreso tiene fundamento en aspectos
culturales, mas gque a su estado de conservacion fisico
o su presentacion visual. La relativa obsolescencia de
un texto depende de la rapidez con que avance la
ciencia que estudia el tema a gque éste se refiere; sin
embargo, el estudio de un tema puede considerarse
obsoleto, aunque el ejemplar puede llegar a poseer un
valor cientifico-histdérico en un momento dado.

No obstante lo anterior, durante el proceso de valuacion
es conveniente consultar a los titulares que coordinan,
administran y controlan el Acervo’ Bibliografico e
Informativo de cada Biblioteca, pues es comun que se
proporcione servicio de mantenimiento constante al
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VALUACION DE ACTIVO FIJO

- --Acervo Bibliografico e Informativo, lo que hace que los
volumenes conserven su funcionalidad y valor.

3. El Factor de Demérito que pudiera derivarse del punto
anterior, impacta sobre el Valor de Reposicidn Nuevo
promedio para cada volumen. El producto de ambas
cantidades sera el Valor Neto de Reposicion promedio
para cada pieza.

4. El Valor Neto de Reposicion promedio se multiplica por
el numero total de volumenes de cada tema, y se
obtiene asi su Valor Global Razonado.

5. Se suma el Valor Global Razonadoze_cada uno de [os
temas. , : -

6. Se calcula e incorpora, paralelamente, el valor de' los
“libros raros y colecciones especiales.

7. Con el Valor Global Razonado de los temas, y con la
suma de los valores de los libros raros, colecciones
especiales, y de los materiales de reciente adquisicion
aun no clasificados, se genera el Valor Global
Razonado Total. -~

El valor de un mapa, impreso, libro raro o coleccidon especial esta basado en
lo siguiente:

CONCEPTO: Su importancia histérica.

ESTETICA: Los elementos del diseno deben de ser agradables e
informativos.

CONDICION: Su estado fisico, con cualquier cambio ¢ alteracién causada por
el paso del tiempo o por accidente, restauracién inadecuada o
decoloracién.

RAREZA: Muy importante, una vez que se han cumplido con los tres
primeros criterios.

Los impresos fueron hechos para muchos campos del interés humano y a
menudo se venden a través de suscripciones a coleccionistas que los
encuadernan para formar libros (por ejemplo, libros de Audubon, Bodmer y
Redoute y muchos otros).
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VALUACION DE ACTIVO FIJO

Para efectos de valuacion, en todo momento deben considerarse también
los volumenes adquiridos por donacion, aunque- su costo no-haya-sido-con
cargo a la Universidad, pero enriquecen el acervo de sus bibliotecas.

ll. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

I1.1. Férmulas a emplear.

El lote que se quiere valuar esta conformado de la siguiente manera:

Férmulas disponibles:

V.G.R.= (No. de Volumenes) (V.N.R./Volumen)
V.N.R.=V.R.N. (F.De))

II.2. Nomenclatura.

V.G.R. Valor Global Razonado.
V.N.R. Valor Neto de Reposicién
V.R.N. Valor de Reposicion Nuevo
F.De. Factor de Demeérito

=INUMER;
g < 0DEZ
ity ji {IBROS
‘ AREA DE CONSULTA
AC-AY |ENCICLOPEDIAS, DICCIONARIOS GENERALES, FILOSOFIA, ESPANOL 1,200

B-H PSICOLOGIA, RELIGION, ECONOMIA, HISTORIA, GEOGRAFIA )

HA-PC [ENCICLOPEDIAS Y DICCIONARIOS CIENCIAS SOCIALES, CIENCIA ESPANCL 1,100
POLITICA, EDUCACION, ARTE, ARQUITECTURA, ESCULTURA, .
DISENQ, FILOLOGIA Y LINGUISTICA _

PC |DICCIONARIOS Y ENCICLOPEDIAS EN LITERATURA LENGUA ESPANOL 1,400]
CIENCIA Y TECNOLOGIA

RA-RZ [MANUALES Y ENCICLOPEDIAS EN MEDICINA, CIENCIAS APLICADAS, [ESPANOL 1,350

TECNOLOGIA, BIBLIOTECOLOGIA, ATLAS
AL 51050
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VALUACION DE ACTIVO FIJO

11.3. Consideraciones especificas.

F.De. = 0.60*
* Fijado por el bibliotecélogo encargado de realizar el levantamiento fisico,
segun su criterio y experiencia.

I{.4. Desarrollo.

Valor de Reposicion Nuevo (promedio): $ 500.00 / volumen
Valor Neto de Reposicion {(promedio): (0.60) ($ 500.00)

$ 300.00 / volumen
Valor Global Razonado: (5,050.00) (% 300.00)

11.5. Conclusion del Valor Global Razonado de este Acervo Bibliografico en
el area de consulta:

V.G.R. = $ 1°515,000.00

NOTA.- El Valor Global Razonado de cada Biblioteca se determinaré
mediante la sumatoria del valor de las ér_eas de la misma.
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|. DESCRIPCION DEL BIEN.

Este tipo de bienes comprende a aquellos catalogados como aparatos o
instrumentos antiguos, artesanias, colecciones paleontoiogicas, bioldgicas,
esculturas, murales, grabados, dibujos, fotografias y pinturas de caballete.

ll. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

1. Identificar el tipo de bien (Abarato o Instrumento Antiguo, Arte Popular
(Artesania), Coleccion Paleontologica, Coleccion Bioldgica, Esculiura,
Mural, Obra Grafica (Grabado, Dibujo, Fotografia), Pintura de Caballete).

2. Tomar los datos que en su caso procedan, como son:

Autor,

Titulo de la obra,

Si presenta firma,

Técnica empleada,

Soporte de la pieza,

Medidas,

Tipologia,

Tema o representacion iconografica;

Estilo o tendencia,

Estado de conservacion,

Ubicacidn cronotipoldgica (origen, época,-cultura),
Procedencia (pais, estado, municipio, localidad, region), y
Forma en que esta obra ingresd al patrimonio de la
empresa.

Para valuar los bienes del Acervo Artistico y Cultural es fundamental el
apoyo proveniente de especialistas en la materia, pues ellos son capaces
de determinar en cada caso, las particularidades que se deben distinguir y
apreciar para estimar el posible valor que éstos pueden llegar a tener en los
mercados especializados.
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Estas caracteristicas son, por un lado las distintivas de la obra como tal, y
por el otro los rasgos distintivos del autor de la misma. Entre las primeras
mencionadas pueden citarse como ejemplo, sus dimensiones, la técnica
empleada, el estilo plasmado en ella, el motivo que se esta representando,
la época a la que pertenece, lugar de origen:y cultura de la que proviene;
mientras que entre los segundos, se menciona si el autor es anénimo, de
renombre o no, si el autor vive o si es finado, si la obra presenta su firma o
si carece de ella, si es una obra representativa del autor, si fue hecha en
una época temprana, de madurez o de decadencia del mismo, y si se
comercializa actualmente [a obra del autor en cuestion.

Las caracteristicas mencionadas determinan en conjunto, si una obra es
auténtica o si no lo es. En el caso de autores vivos, la autenticidad de sus
obras puede ser consultada con elios mismos, y en caso contrario, se debe
acudir con expertos que la determinan por comparacion de estilos.

Existen incluso meétodos de analisis quimico para determinar las calidades
de materiales y de pigmentos empleados, buscando con esto comprobar la
autenticidad de la pieza, pues con ello es posible determinar si la obra
efectivamente corresponde al periodo de vida del autor que se dice la
realizd, y si los materiales presentes existian en su época.

Cabe destacar que existen obras auténticas no firmadas por sus autores, lo
cual es una particularidad distintiva de la pieza, sin embargo, no todas las
-obras firmadas son auténticas, incluso los especialistas llegan a dudar de
obras no conocidas de supuestos autores de prestigio, pues una
falsificacion busca por este rasgo ser identificada como auténtica.

Lo anterior no hace menoscabo de calificar el estado de conservacion de la
pieza, o del dafio que en su caso presente fa misma, por ejemplo si la obra
se encuentra craquelada, desvaida, o borrada, tomando en cuenta
adicionalmente si ésta puede ser restaurada sin aiterar sus caracteristicas
distintivas.

El mercado en que se comercializan este tipo de bienes es muy peculiar,
pues normalmente es mediante “subastas” que se llevan a cabo en casas
especializadas para ello, 0 en galerias de arte.

Una subasta es un canal de venta de un producto, donde la oferta y la
demanda operan de manera publica y abierta. Los “precios base”
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establecidos por los oferentes, v las “pujas” hechas por los demandantes,
son los factores que determinan el justo valor de estos bienes en el
mercado; por tal razén, se dice que este'mecanismo es un medio claro para
comparar valores.

Es el hecho que la valuacién de este tipo de bienes, también se fundamenta
en registros historicos de subastas, los cuales son accedidos de manera
restringida; pertenecen a las casas especializadas y galerias de arte que las
han organizado. Por eilo, cada valuador genera sus propios registros
cuando acude a subastas.

Se debe mencionar que todas las casas que manejan obras artisticas llevan
un registro confidencial por autor del tema o temas con que se identifica
éste, su evolucidn a traveés del tiempo, cotizacion de su obra en diferentes
momentos, cantidad, y lista de coleccionistas a quienes agrada.

La poca informacion que existe a disposicion publica de este tipo de bienes,
existe clasificada en-forma de fichas en indices internacionales (con la
excepcion de los datos de mercado), las cuales estan agrupadas en
- diferentes formas; por ejemplo, autores por pais, por raza, por época, por
tematica, y otros.

Como se menciond, existen obras de autores finados, y obras de autores
vivos, y evidentemente las de los autores finados se comercializan hoy en
dia por mecanismos de subasta o de galeria, mientras que las de los
autores vivos, ademas de estos mecanismos, pueden ser cotizadas por
ellos mismos por encargo, en el entendidos que el valor que ellos emiten es
el precio que se cobraria por efectuar una obra nueva, 0 una réplica similar
de una existente. :

Se presenta en este ejemplo, el valor de la escultura metalica monumental
realizada por “SEBASTIAN” en el afo de 1981 con el tema “UNIVERSIDAD
AUTONOMA METROPOLITANA Casa Abierta al Tiempo”. Esta obra esta
compuesta por una estructura metalica de acero fijada por medio de una
base de concreto.

Este autor ha sido reconocido mundialmente por sus estructuras
geométricas, que son su especialidad, realizadas en materiales diversos
como papel, cartén, madera, y acero, entre otros.
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Por tratarse de una obra de un autor vivo, se tuvo la oportunidad de
consultar al personal que comercializa las obras de este autor,
obteniéndose de primera mano los rangos de valor que se forman
dependiendo del tamano, material, complejidad y acabado de las esculturas.

Debido a la naturaleza subjetiva de la apreciacidén de las obras artisticas se

acude a criterios de diversa naturaleza para llegar a un valor representativo
que normalmente depende del tiempo, lugar y moda.

/1. 1. Particularidades de fa obra.

DATOS DE LA PIEZA

AUTOR:

SEBASTIAN 26-VI-1981 (FIRMADA)

TITULO:

CASA ABIERTA AL TIEMPO.

TECNICA:

ESCULTURA METALICA

SOPORTE:

BASE DE CONCRETO DE 350.0 X 350.0 X 45.0 CMS

MEDIDAS,

760.0 X 173 0 X 260.0 CMS

TIPOLOGIA.

TEMA O REP. ICONOGRAFICA

ABSTRACTA. FIGURAS GEOMETRICAS

ESTILO O TENDENCIA

MODERNO

ESTADO DE CONSERVACION:

BUENOQO.

UBICACION CRONOTIPOLOGICA

ORIGEN:

MEXICO

EPOCA

ACTUAL

CULTURA:

CONTEMPORANEA

PROCEDENCIA

PAIS.

MEXICO

i1.2. Valor Neto de Reposicién de este bien artistico, determinado por los
comercializadores de la obra de su autor:

V.N.R. = $ 1°400,000.00
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I. DESCRIPCION DEL BIEN.

La investigacién cientifica que se realiza da lugar, por lo general, a
propuestas de nuevos procesos de fabricacion de productos y/o servictos,
asi como las mejoras técnicas y la difusion de conocimientos tecnoldgicos,
conocidos como Propiedad Intelectual e Industrial.

Los bienes que se integran en el campo de la Propiedad Intelectual e
Industrial, comprenden los Derechos de Autor, de Obras, Publicaciones
Periodicas y Revistas; los Disefios Industriales, en Modelos, Dibujos y
Modelos de Utilidad; las Marcas, de Avisos Comerciales, Colectivas,
Innominadas, Mixtas y Nombres Comerciales, asi como Patentes

registradas y, de manera general, todos los aspectos relativos a la

Propiedad Industrial y de Derechos de Autor. q

)Estos bienes estan sujetos a la aplicaciéon administrativa emanada del
Poder Ejecutivo Federal, por conducto de-la Secretaria de Comercio y
Fomento Industrial en el caso de |la Propiedad Industrial, mediante la Ley de

i
4

Fomento y Proteccién a la Propiedad Industrial; y por conducto de la -

Secretaria de Educacién Publica en el caso de la Propiedad Intelectual,
mediante la Ley Federal del Derecho de Autor y la Legislacién sobre
Derechos de Autor, misma que integra al efecto Decretos, Acuerdos y
Circulares que versan en la materia.

El organismo descentralizado, con personalidad juridica propia, encargado
de |la consulta y apoyo tecnico en materia de Propiedad Industrial, asi como
de realizar estudios sobre la situacién de la propiedad industrial en el ambito
internacional, y de efectuar investigaciones sobre el estado de la técnica, es
el Instituto Mexicano de la Propiedad Industrial; mientras que el encargado
en materia de la Propiedad Intelectual es el Instituto Nacional del Derecho
de Autor.

. 1.1. Derechos de autor.
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El Derecho de Autor es la proteccién y salvaguarda. que -otorga la Ley al
creador de una Obra Literaria, Cientifica o Artistica, reconociéndole su
calidad de “autor”.

I.2. Disefios Industriales. SR
Los Disé_ﬁos industriales comprenden:

1. Los Dibujos Industriales. Son toda combinacién de
figuras, lineas o colores que se incorporan a un
producto industrial con fines de ornamentacion, y que le
dan un aspecto peculiar y propio, y

2. Los Modelos Industriales. Estan constituidos por toda
forma tridimensional que sirva de tipo o patrdén para la
fabricacion de un producto industrial, y le de apariencia
especial en todo lo que no implique efectos técnicos.

3. Los Modelos de Utilidad. Son objetos, utensilios,
aparatos o herramientas que, como resultado de una
modificacion en su disposicion, configuracién, estructura
o forma, presentan una funcion diferente respecto de las
partes gue o integran, © ventajas en cuanto a su
utilidad. .

|.3. Marcas.

Se entiende por Marca, todo signo visible que distinga productos o servicios
de otros de su misma especie o clase en el mercado.

Las Marcas Colectivas son aquellas empleadas para distinguir en el
mercado, los productos o servicios de los miembros de asociaciones de
productores, fabricantes, comerciantes o0 prestadores de servicios,
legaimente constituidas, respectos de los productos o servicios de quienes
forman parte de dichas asociaciones.

Los Avisos Comerciales son las frases u oraciones que tengan por objeto
anunciar al publico establecimientos o0 negociaciones comerciales,
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industriales o de servicios, productos o servicios, para distinguirlos

facilmente de los de su.especie.

Un Nombre Comercial es ta nominacion que, como razdn social, se le aplica

a una empresa ¢ establecimiento industrial, comercial o de servicios.

Pueden constituir una marca los siguientes signos:

1.

Las denominaciones y figuras visibles, suficientemente
distintivas, susceptibles de identificar los productos ©
servicios a que se apliquen o traten de aplicarse, frente
a los de su misma especie o clase;

Las formas tridimensionales:

El nombre propio de una persona fisica, siempre que no
exista un homoénimo ya registrado como marca;

Los nombres comerciales y denominaciones 0 razones
sociales siempre que no queden comprendldos en el
parrafo siguiente.

No se registran como Marca:

a)

b)

Las denominaciones, figuras o formas tridimensionales
animadas o0 cambiantes, que se expresan de manera
dinamica, aun cuando sean visibles;

Los nombres técnicos de uso comun de los productos o.

servicios que pretenda ampararse con la marca,, asi
como aquellas palabras que, en el lenguaje corriente ©
en las practicas comerciales, se hayan convertido en la
designacion usual o genérica de los mismos;

Las formas tridimensionales que sean del dominio
publico o0 que se hayan hecho de uso comun y aquelias
que carezcan de originalidad que las distinga
faciimente, asi como la forma usual y corriente de los
productos o la impuesta por su naturaleza o funcion
industrial,
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d) Las denominaciones, figuras o formas tridimensionales
que, considerando e! conjunto de sus caracteristicas,
sean descriptivas de los productos o servicios que
traten de protegerse como marca. Quedan incluidas en
el supuesto anterior las palabras descriptivas o
indicativas de la especie, calidad, cantidad, destino,
valor, lugar de origen de los productos o la época de
produccion; :

e) Las letras, los numeros o l0s colores aislados, a menos.
que estén combinados 0 acompafnados de elementos
tales como signos, disefios 0 denominaciones, que les
den un caracter distintivo. '

f) La traduccidn a otros idiomas, la variacién ortogréafica
caprichosa o la construccién artificial de palabras no
registrables,

g) Las que reproduzcan o imiten, sin autorizacion,
escudos, banderas o0 emblemas de cuaiquier
organizacion reconocida oficiaimente, asi como la
designacion verbal de los mismos;

h) Las que reproduzcan o imiten signos o sellos oficiales
de control o garantia adoptados por un estado, sin
consentimiento de la autoridad competente, 0 monedas,
billetes de banco, monedas conmemorativas o cualguier
medio oficial de pago nacional o extranjero;

) Las que reproduzcan o imiten los nombres o la
representacion grafica de condecoraciones, medallas u
otros premios obtenidos en exposiciones, ferias,
congresos, eventos culturales o deportivos, reconocidos
oficialmente;

j) Las denominaciones geograficas, propias o comunes, y
los mapas, asi como los gentilicios, nombres vy
adjetivos, cuando indiquen la precedencia de los
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productos 0O servicios y puedan orlglnar confusion o
error en cuanto su procedencia,

k) Las denominaciones de poblaciones o lugares que se
caractericen por la fabricacion de ciertos productos,
para amparar éstos, excepto los nombres de lugares de
propiedad particular, cuando sean especiales e
inconfundibles y se tenga el consentimiento del
propietario;

) Los nombres, seudonimos, firmas y retratos de
personas, sin consentimiento de los interesados o, Si
han failecido, de su conyuge, parientes consanguineos
en grado mas proximo o parientes por adopcion;

m) Los titulos de obras literarias, artisticas o cientificas y
los personajes ficticios 0 simbdlicos, salvo con el
consentimiento de su autor, cuando, conforme a la ley
de la materia, éste mantenga vigentes sus derechos; asi
como los personajes humanos de caracterizaciéon, si no
se cuenta con su conformidad;

n) Las denominaciones, figuras o formas tridimensionales,
. susceptibles de engafiar al puablico o inducir a error,
entendiéndose por tales las que constituyan falsas
indicaciones sobre la naturaleza, componentes ©
cualidades de los productos o servicios que pretenda
amparar,

0) Las denominaciones, figuras o formas tridimensionales,
idénticas 0 semejantes a una marca que la Secretaria
de Comercio y Fomento Industrial estime notoriamente
conocida en Mexico, para ser aplicadas a cualquier
producto o servicio;

p) Una marca que sea idéntica o semejante en grado de
confusién a otra ya registrada o vigente, aplicada a los
mismos o similares producidos o servicios.  Sin
embargo, si podra registrarse una marca que sea
idéntica a otra ya registrada, si la solicitud es planteada
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por el mismo titular, para aplicarla a productos o
servicios similares;

q) Una marca que sea idéntica o semejante en grado de
confusion, a un nombre comercial aplicado a una
empresa 0 un establecimiento industrial, comercial o de
servicios, cuyo giro preponderante sea la elaboracion o
venta de los productos o la prestacién de los servicios
que se pretendan amparar con la marca, y siempre que
el nombre comercial haya sido usado con anterioridad a
la fecha de presentacion de la solicitud de registro de la
marca o la de uso declarado de la misma. Lo anterior no
sera aplicable, cuando la solicitud de marca la presente
el usuario del nombre comercial, si no existe otro
nombre comercial idéntico que haya sido publicado.

La legislacion existente en México sefiala que los Modelos de Utilidad y
Disefios industriales son sometidos a registro; mientras que los Nombres
Comerciales estaran protegidos por la ley, sin necesidad del mismo.

l.4. Patentes.

La ley sefala que las Invenciones (Nuevas) son sometidas a patente; los
procesos o productos de aplicacidon industrial quedan comprendidos dentro
del rango de las mismas. Se entiende como Actividad Inventiva, al proceso
creativo cuyos resultados no se deduzcan del estado de la técnica en forma
evidente para un técnico en la materia.

Las Invenciones Nuevas son aquellas no encontradas en el estado de la
técnica, creacidbn humana que permite transformar la materia ¢ la energia
que existe en |la naturaleza, para su aprovechamiento.
No se consideraran Invenciones:

1. Los principios tedricos o cientificos;

2. Los descubrimientos que revelen algo que ya existia en

la naturaleza, aun cuando anteriormente fuese
desconocido para el hombre; .
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3. Los esquemas, planes, reglas y métodos para reahzar
actos mentales, juegos 0 negocios; - - - -

4. Los programas de computacion;
5. Las formas de presentacion de informacion;

6. Las creaciones. estéticas y las obras artisticas ©
literarias, - =

7. Los métodos de tratamiento quirurgico, terapéutico o de
diagnostico aplicables al cuerpo humano o los relativos:
a animales, :

8. La yuxtaposicion de invenciones conocidas 0 mezclas
de productos conocidos, su variacion de forma, de
dimensiones o de materiales, salvo que en realidad se
trate de su combinacién o fusién de tal manera que no .
puedan funcionar separadamente o que las cualidades
o funciones caracteristicas de las mismas sean
modificadas para obtener un resultade industrial no
obvio para un técnico en la materia.

Son patentables las invenciones que se refieren a materia viva, tales como:
1. Las variedades vegetales;

2. Las invenciones relacionadas con microorganismos, las
que se realicen usandolos, las que se apliquen a ellos 0
las que resulten en los mismos. Quedan incluidos en
esta disposicidn todos los tipos de microorganismos,
tales como las bacterias, los hongos, las algas, los
virus, los microplasmas, los protovirus, los
microplasmas, los protozoarios y, en general, las células
que no se reproduzcan sexualmente, y

3. Los procesos biotecnologicos de obtencion de
farmoquimicos, medicamentos en general, bebidas y
alimentos para consumo animal y humano, fertilizantes,
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pIagumdas herbicidas, fung|C|das 0 productos con
actividad biolégica. R I

No son patentables:

1. Los procesos esencialmente bioclégicos para la
obtencion o reproduccion de plantas, animales o sus
variedades, incluyendo. los procesos genéticos o
relativos a material capaz de conducir su propia
duplicacion, por si mismo o por cualquier otra manera
indirecta, cuando consistan simplemente en seleccionar
o aislar material bioldgico disponible'y dejarlo que actue
en condiciones naturales;

2. Las especies vegetales y las especies y razas animales;

3. El material bioldgico tal- como se encuentra en la
naturaleza,

4. El material genético, y

5. Las invenciones referentes a la materia viva que
compone el cuerpo humano.

Il. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

La valuacidn tradicional de este tipo de bienes establece dos mecanismos
aplicables:

a) La capitalizacién de los beneficios econémicos netos
periodicos que se produzcan, y

b) La equivalencia de los costos totales de produccion de
ese bien, medida en unidades monetarias constantes.

Se efectuaran ambos calculos para cada bien de la Propiedad Intelectual e
Industrial, y el valor se establecera con el monto mayor gque resulte; sin
embargo, puede afirmarse que en términos generales, el primer criterio es el
adecuado.
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La aplicacién del primer.- mecanismo se hace medlante .expresiones
matematicas financieras en las que se contempian:

1. Nicho de mercado que se busca satisfacer,
. El potencial para satisfacer las demandas del mercado,

3. Los ingresos brutos periédicos producto de la
comercializacion.

4. Los costos periddicos en que se incurre para
comercializar el bien. .

Los beneficios netos periddicos generados.

Una tasa de capitalizacion real.

El periodo de Vida Utii Remanente que corresponda

determinado como la diferencia entre la Vida Util Total

indicada en el ANEXO 3, y la Vida Util Consumida.

~N oo

Aquellos bienes que son valuados por el segundo mecanismo, - podra
adicionarse al costo total, una plusvalia que se estimara a. criterio del =
_ valuador con base en..
a) El tipo y contenido de la obra, entre las que pueden
mencionarse las literarias, cientificas, técnicas, juridicas,
pedagodgicas, didacticas, musicales (con letra o sin ella),
coreograficas, pantomimicas, etc., para los bienes

clasificados en el rubro de Derechos de Autor.

b) Para las Patentes:
e Concepto de la invencion.

e Base tedrica.

o Enfoque.

¢ Potencial para aplicaciones comerciales.

¢ Valor tecnico.

e Limitaciones técnicas.

e Rango de sustitucién, es ‘decir, cual de los
procedimientos fijados en el proceso pueda ser
sustituido por otro. Si alguno puede ser
sustituido, resultaria un proceso distinto al
patentado.

e Dificultad para detectar infracciones de Ila
patente. :
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e Usuarios potenciales y sus motivaciones, con
fundamento en su Aplicacion Industrial.

o Posibles conflictos que puedan surgir por
similitudes con otras patentes, para lo cual
habra que verificar el Estado de la Técnica.

La Aplicacion Industrial es la posibilidad de que cualquier producto o
proceso sea producido o utilizado, segun el caso, en la industria,
incluyéndose en ésta la agricultura, la ganaderia, la pesca, la mineria, las
industrias de transformacién propiamente dichas, la construccién y toda
clase de servicios.

El Estado de la Técnica es el conjunto de conocimientos técnicos que se
han hecho publicos mediante una descripcién oral o escrita, por la
explotacidn o por cualquier otro medio de difusién o informacién, en el pais
0 en el extranjero. Para el caso de los modelos de utilidad se consideran
unicamente 10s conocimientos-técnicos que se hayan hecho publicos en el
pais.

La Tasa de Capitalizacién Real apiicable al caso se calcula con la siguiente
expresion de matematicas financieras:

V.N.R. = B.NA. (1+T.CR)"“F-1) / (T.C.R.(1+T.C.R )" %))

donde:

V.N.R. Valor Neto de Reposicion
V.UR. Vida Util Remanente

B.NA. : Beneficios Netos Anualizados
T.C.R. Tasa de Capitalizacion Real

El calculo de la Tasa de Capitalizacién Real es en términos anuales y se
efectla aplicando la siguiente expresién:

T.CR =((1+#TP.N)/(1+T.LA)) -

donde:
T.CR. Tasa de Capitalizacién Real
T.P.N. Tasa de Productividad Nominal
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T.LA. Tasa Inflacionaria Anual

La Tasa de Productividad Nominal es expresada también en términos
anuales, y sera equivalente al valor de las tasas de interés que la
universidad accede en sus inversiones, 0 bien puede considerarse
equivalente a las tasas lideres en mercados financieros (v.gr. CETES). El
valor de la Tasa Inflacionaria Anual se tomara de la publicada por el Banco

de México.

I1.1. Formulas a emplear.

Revista (Publicacién periddica)
Férmulas disponibles:

(factor de vida agotada): FVa=1-V.UC./VUT)
(factor resultante). . Fre. =F.Var*
(vida util remanente): : V.UR=V.UT. (Fre.)

(método de capitalizacion definida):
) V.N.R. =B.N.A. ((1+T.C.R)VUR 1)/
(T.C.R.(1+T.C.R)VY®Y)
(método de capitalizacion perpetua):
VNR =B.NA /TCR.
(tasa de capitalizacion real): TCR. =((1+T.P.N)/(1+T.LA)) - 1

* Este factor sélo afectara la V.U.R., y nunca al V.N.R.

II.2. Nomenclatura.

V.N.R. Valor Neto de Reposicion
V.U.T. Vida Util Total

V.U.C. Vida Util Consumida

V.UR. Vida Util Remanente

F.Va. Factor por Vida agotada

Fre. Factor Resultante

B.N.A. ' Beneficios netos anualizados
T.CR. Tasa de Capitalizacion Real
T.P.N. Tasa de Productividad Nominal
T.1LA. Tasa Inflacionaria Anual
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I1.3. Consideraciones especificas. - =

Vida Util Total: perpetua (ANEXO 3)

Vida Util Consumida: 15 anos (investigacion documental)
F.Va.= : 1-(Vida Util Consumida/Vida Util Total)
Numero de ejemplares del tiraje :

mensual: 1,000

Precio de Venta

de cada ejemplar: $15.00

Gastos anuales:
e Compulsa de Documentos: $40.00
e Otorgamiento de reservas
de derechos al uso

exclusivo deil titulo. $419.00
¢ Comprobacion anual del
uso de los titulos. $210.00
Tasa de Productividad Nominal:  19%
Tasa Inflacionaria Anual: 17%

i1.4. Desarrollo.

Factor por Vida agotada: 1- 15/ (infinito)
1-0
Factor Resultante: 1 * (infinito)
(en términos practicos: perpetuo)
Vida Util Remanente: perpetua
Numero de ejemplares del tiraje
al ano: 12,000

Costos anuales de produccion
del tiraje (en niumeros Redondos): $ 120,000.00

Gastos anuales del tiraje: 40 + 419 + 210
$669.00

Ingresos anuales por los tirajes: $ 180,000.00

Tasa de Capitalizacion Real: ((1+0.20) / (1+0.17)) - 1
2.56%

Beneficios Netos Anuales: 180,000 - 120,000 - 669
$ 59,331.00

Valor Neto de Reposicién: 59,331 /0.0256
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11.5. Conclusion del Valor Neto de Repos:cron de esta Propfedad lntelectual
e Industrial supuesta:

V.NR.=$ 2'317,617.19
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|. DESCRIPCION DEL BIEN.

Los bioterios son “Unidades Especializadas” en el medio reproductivo, de
crianza y mantenimiento de animales de laboratorio; cuya funcién principal
es la de proveer el material biologico necesario para satisfacer la demanda
interna de docencia e investigacion. Por su etimologia la palabra bioterio
proviene del Latin “bios” -vida- y “terios” -lugar-.

Estos espacios se caracterizan por las condiciones optimas de cuidado para
la crianza y mantenimiento de los distintos semovientes que se utilizan
como ‘“biomodelos” para estudios de laboratorio, mismos que poseen
caracteristicas especificas de especie, de raza, de cepa o de linea.

Los bioterios tienen capacidad de reproducir ciertas especies determinadas;
otras son adquiridas en distintos |laboratorios especializados o en granjas
reproductoras de raza pura, nacionales e internacionales, destinados a
mantenerlos unicamente durante el tiempo que dura un proyecto especifico
de investigacion o de docencia.

En los espacios arriba mencionados, debe existir un ambiente controlado
para el buen desarrollo de los semovientes, y asi asegurar la provision de
un material biolégico sano y estable. Los bioterios albergan especies tales
como: ajolotes, borregos, cabras, conejos, gerbos, hamsters, ratas, ratones
y truchas.

Il. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

Se debe considerar que los semovientes localizados en un bioterio tienen
dos propdsitos principales: 1) servir como pie de cria; y, 2) ser destinados a
la investigacion y docencia.

1. Los pies de cria son utilizados como elementos
generadores de material bioldgico para la investigacion
y/o la docencia, y de nuevos pies de cria que sustituiran
a los anteriores. Son conservados en los bioterios por
un periodo minimo de un ano y maximo de dos, cifra
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con la que se establece su Vida Util Total.. Se
encuentran agrupados en ‘“lotes”,--con ‘ una: cantidad
especifica de jaulas y un numero determinado de
animales por jaula; obteniéndose asi un conjunto
minimo de semovientes que en conjunto forman parte
del Inventario de Bienes Patrimoniales de la institucion.

2. Los semovientes destinados a la  investigacion y
‘ docencia tienen un periodo de existencia breve que no
llega a exceder los seis meses. Por esta razon no se
registran como parte del Activo Fijo, es decir, toman el
caracter de consumibles. Son empleados directamente
para estudios de gnotobilogia, nutricion, embriologia
teratologia, toxicologia, oncologia, gerontologia,
fisiologia, geneética, inmunologia, etologia, asi como
para estudiar aspectos relacionados con enfermedades

de diferentes especies.

Lo anteriormente expuesto resalta la importancia de que el personal -
responsabie del proceso de levantamiento, tenga cuidado de no alterar los
elementos que controlan luz, temperatura, ventilacion, humedad, etc., asi -
como también deben tener experiencia y conocimientos especificos
respecto del reconocimiento y manejo de semovientes.

1. ldentificar ios lugares en que se alojan los animales
para pie de cria, por ejemplo, jaulas, corrales,
estanques, etc., pegando en ellos las etiquetas de
control de inventario que correspondan, por lote. La
identificacion se llevara a cabo en forma independiente
por especie, cepa 0 linea en el area de crianza de cada
una de ellas.

2. Anotar en las cedulas de Toma fisica los datos
correspondientes al orden, suborden, familia, género,
especie, subespecie, raza, porcentaje de pureza de la
raza, origen, cepa 6 linea, numero de [otes; patente de
los especimenes, si existe; el “reconocimiento”’, si los
especimenes fueron producidos en la Institucién, o si
fueron adquiridos en algun iaboratorio externo, ya sea
nacional o internacional.
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Respetando las normas y politicas de manejo y administracion de los
Bioterios, en el caso de que durante el proceso de levantamiento de la
informacion, alglin semoviente escapara de su jaula, es necesario .dar aviso
inmediato al responsable para que tome las medidas adecuadas que, en
general, se refieren a que si el semoviente que escapa es macho, éste no
debe retornar a la jaula a menos que sea correctamente identificado; de ser
hembra, podra retornar séio si hay la absoiuta certeza de que no ha estado
en contacto con otro macho. Puede ser que el espécimen se contamine, y
se decida no dejar opcién a error, por lo que habria que sacrificarlo
inmediatamente.

Debido a que este tipo de bienes se encuentran agrupados en lotes {pies de
cria), su valor estara definido como Valor Global Razonado, que atiende al
numero de lotes por cada especie existente en el Bioterio.

E! Valor Global Razonado de cada lote se compone de una parte por los
costos de adquisicidn de los semovientes en los mercados nacional y/o
internacional, y por otra parte por los gastos de importacion, transporte,
seguros, manejo y almacenamiento, segun sea el caso. Esto es, las
erogaciones que la Institucidn debe realizar para mantener en las
condiciones deseadas a una poblacion que sea suficiente para satisfacer las
necesidades de docencia e investigacion, y la generacion de nuevos pies de
cria; mas los gastos necesarios para transportar a los especimenes desde
el lugar de adquisicion hasta las instalaciones del bioterio.

Los costos de adquisicion seran determinados a traves de la cotizacion que
presentan los laboratorios especializados en la produccion de especimenes
con caracteristicas cientificas controladas, ¢ bien, en el caso de caprinos y
bovinos, las granjas productoras de raza pura. El valor de los semovientes
dependera de las variables: sexo, peso, edad, cepa 0 linea y raza de la
especie que se esté tratando.

Los gastos que debe realizar la empresa para tener un lote de una especie
determinada de semovientes, es variable, se calcula sobre el costo de
adquisicion y puede alcanzar un vaior de hasta un 400% del mismo. Esta
variabilidad en los valores tiene su fuente en el tamano del lote y el lugar
geografico en que se encuentra el proveedor.
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El personal especializado que realizara el levantamiento de ia informacién
en los bioterios debe tomar en consideracién. lo siguiente:

Cuando la generacion de los especimenes se realiza mediante un
apareamiento entre consanguineos, en el cual se producen animales
genéticamente similares sin llegar a la degeneracion, se identifican como
una ‘linea’; que es considerada como .un apareamiento “hermano x
hermana”, durante 20 generaciones como minimo, o de “padre a hijo". Un
error en la ejecucion del sistema de apareamiento implicaria destruir ia linea
por contaminacion genética.

Cuando el cruzamiento utilizado es aleatorio entre animales no relacionados
entre si, y el resultado de ello es un maximo diferencial genético con
caracteristicas de vigor mayores que el sistema consanguineo, con
camadas de mayor numero, se identifica entonces una “cepa’.

El valor de los lotes de especimenes criados y cuidados en el bioterio, que

vy

van a conformar los nuevos pies de cria, debe ser equivaiente al de los que -

son adquiridos en laboratorios especializados y/o granjas productoras de

raza pura; siempre y cuando todos los semovientes que ‘integran el lote -

hayan llegado a su edad de madurez y no excedan los dos arfos de edad.

La edad de madurez de algunos semovientes es la siguiente:

e Conejo: 8 meses.
e Rata: 9 semanas.
e Hamster: 5 semanas
e Gerbo: 7 semanas.
e Cuyo: 3 meses.
e Cabra: 9 meses.
e Borrego: 9 meses.

Sin importar la edad de la poblacion de cada lote, su Valor Global Razonado
permanecera constante, siempre y cuando dicha poblacién sea madura y
menor de dos afos; y sera igual a cero cuando haya concluido su Vida Util
Total (maximo dos anos), 0 cuando por alguna circunstancia se extinga,
sacrifique o se elimine el lote.

El Valor Global Razonado de cada lote de una especie determinada podria
reducirse en caso de que, por alguna causa externa y ajena a las politicas
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de manejo del bioterio, se disminuya la poblacién que integra el mencionado
lote de pie de cria. Lo anterior sera permisible siempre que esta reduccion
no sea mayor del 50% del conjunto establecido como minimo y la poblacnon
sobreviviente no represente un riesgo para el resto.

Sin |a totalidad de la poblacién, no se podrian alcanzar los objetivos para los
que el iote de pies de cria es desarrollado.

Si se presentara una péerdida de especimenes mayor al 50%, habra que
considerarse como una perdida total del lote y se debera proceder a su
sustitucion mediante una nueva adquisicion, en caso gue sea menor a
dicho porcentaje, la reduccidbn en el Valor Global Razonado sera
proporcional a la pérdida de la poblacién‘del lote en cuestién.

Debe senalarse, que en la valuacion de los lotes de cada especie del
Bioterio, no se incluiran los costos de manejo y administraciéon del mismo,
debido a que éstos son gastos fijos gue la Universidad realiza sin importar si
existe poblacién o no. ' -

Para este caso, se ejemplificara la .valuacién de cuatro lotes de pie de criay
un lote de reemplazo de Rata Wistar. -

I1.1. Férmula a emplear.

E! lote que se habra de valuar esta conformado de la siguiente manera:

—e

S EOTEE SN DE] : DE:
i 4 : GIVIEN LRy
1 10 3 30
2 10 3 30
3 10 3 30
4 10 3 30
Reemplazo 10 6 60
Total 180
(factor de vida agotada): Fva=1-(MV.UC./V.U T)

(factor resultante): Fre. =FVa*

M. en |. Enrique Augusto Hernandez Ruiz. ‘ Pagina 36.



VALUACION DE ACTIVO FIJO®

(método de linea constante): V.G.R.= (No. Lotes) (V.R:N./Lote)

(vida util remanente):

V.UR=V.UT. (Fre)

- Este factor sélo afectaré laV.U.R., y nunca al V.G.R.

11.2. Nomenclatura.

V.G.R. Valor Global Razonado.
V.F.N. Valor de Reposicion Nuevo
V.U.T. Vida Util Total

V.U.C. Vida Util Consumida
V.U.R. _ Vida Util Remanente

F.Va. Factor por Vida agotada

/1.3. Consideraciones especificas.

Orden:
Suborden:
Familia:
Género:
Especie:
Subespecie:
Cepa:

Origen:

Pureza de Raza:
Aplicacion:

" Vida Util Total:
Vida Util Consumida:

F.Va. =

i.4. Desarrollo.

Factor por Vida agotada:
Facto[ Resultante:
Vida Util Remanente:

Rodentia.

Myomorpha.

Muridae.

Murinae.

Rattus.

Norvegicus.

Wistar.

Laboratorios Charles River (E.U.A).

100%.

Pie de cria.

2 anes, o 24 meses (estandar)

2 meses (por investigacion con el
Titular de este Bioterio)

1-(Vida Util Consumida/Vida Util Total)

1-(2/24) = 0.92 (=Fre)
0.92

(0.92) (2)

1.84 anos
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Costo unitario de cada semoviente: (10.80 dlIs., 7.75 pesos por doblar)
Valor de Reposicion Nuevo por Lote:  (30) ($ 83.70)
$2,511.00
Valor de Reposicion Nuevo por Lote
de Reemplazo: (60) ($ 83.70)
$5,022.00

Gastos de importacién, manejo
y transportacion:

Gastos aduanales: 20.00% -
Fletes y seguros: 30.00%
Gastos de manejo: 40.00%
TOTAL 90.00%
Parcial de Valor: (4) ($2,511.00) + (1)($ 5,022.00)
Valor Global Razonado: (15,066.00) (1.00+0.90)

/1.5. Conclusion del Valor Global Razonado de esta especie en el Bioterio:

V.G.R. = $ 28,625.40

NOTA.- El Valor Global Razonado del Bioterio de cada Unidad Académica
se determinara mediante ia sumatoria del valor de las especie ubicadas en
el mismo.
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|. DESCRIPCION DEL BIEN.

Una Coleccion cientifica es la agrupacion de un conjunto de especimenes
no vivos, denominados también “ejemplares”. Las colecciones cientificas
tienen como objetivo producir material cientifico especializado mediante el
trabajo de los recursos humanos capacitados, que han desarrollado
conocimientos especificos.

Los especimenes que formaran parte de una coleccion cientifica, después
de ser recolectados, son sometidos a un tratamiento fisico y quimico a fin de
garantizar su preservacion- con fines cientificos, para que posteriormente
'sean plenamente identificados, ordenados y catalogados bajo criterios
definidos por estandares nacionales e internacionales. '

Una agrupacion de especimenes puede poseer el reconocimiento oficial
como Coleccion cientifica por gremios disciplinarios, por Sociedades
Cientificas Especializadas, nacionales o internacionales, © bien por
Instituciones Oficiales del Gobierno. '

En el caso de México, los organismos nacionales que pueden otorgar
reconocimiento a una Coleccidén cientifica son la Direccion General de
Conservacion Ecolégica de los Recursos Naturales o la Comisién Nacional
para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO). |

Existen sociedades - internacionales que .otorgan reconocimiento a una
coleccion cientifica, como por ejemplo la American Somety of Mamalogist, y
la International Association for Plant Taxonomy.

Como se ha mencionado, los ejemplares tienen el objetivo de servir como
material cientifico, y que durante su recopiiacion y manejo han sido
sometidos a procesos especializados para su preservacion, y por estas
razones, el personal responsable del proceso de levantamiento, debe tener
cuidado de no alterar el estado fisico de los ejemplares, procurando
manipular 10 menos posible los elementos contenedores.

Por lo anterior, durante el levantamiento fisico de estos bienes, se requiere
de la participacién del responsable que tiene a su cargo el resguardo de
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cada Coleccion cientifica. Una vez conseguida la participacién de estos
investigadores a cargo de las areas correspondientes, se procede a:

1. Solicitar el cédigo de la adscripciéon que corresponde al
area donde se locaiizan las Colecciones Cientificas.

2. Solicitar el numero de empleado del usuario depositario
para su registro en los formatos correspondientes.

3. ldentificar el tipo de coleccidn gue se esta tratando,
segun el caso se refiera. Por ejemplo: Coleccion
Mastozoolégica, Herbario, Paleontolégica, etc.

4. |dentificar los muebles contenedores en que se alojan
los especimenes, colocando en ellos etiquetas de
control, haciendo referencia a que dicha etiqueta
corresponde a los elementos de la coleccion, y no al
mueble.

5. Anotar en los formatos para la toma fisica, los datos
correspondientes al nombre de familia, género, especie,
subespecie si es el caso, sexo, entidad federativa y
localidad de procedencia, nimero de especimenes, y Si
éstos fueron producidos por la Institucidn, o si fueron
adquiridos por donacidén de alguna Institucidn externa,
ya sea nacional o internacional. En adicion, de ser
posible se tomara nota sobre la altitud de la localidad
donde se obtuvo el ejemplar, la fecha de adquisicion, y
la “naturaleza” del ejemplar, o sea, si el espécimen se
conserva con piel, craneo, tejido y/o esqueleto.

El valor de estas colecciones tiene un sentido cultural, cientifico y educativo,
haciendo dificil asignarles un valor econémico o comercial, ademas de que
existen consideraciones de caracter ecologico y disposiciones de tipo legal
que impiden que cualguier coleccion cientifica, toda o en partes, se
comercialice. Por tal motivo, se enfrenta la imposibilidad de emitir un valor
fundamentado en métodos tradicionales de vaiuacién.
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Por otra parte, el valor de una coleccién cientifica puede verse
incrementado al--ser conservados sus ejemplares por muchos anos,
manteniendo sus aspectos fisicos y caracteristicas biolégicas originales.

Lo anterior resalta que, desde el punto de vista dei proceso valuatorio
tradicional, {as Colecciones Cientificas son bienes atipicos, por lo que deben
ser valuadas mediante la asignacién de un Valor Global Razonado que
represente montos de numerario suficientes para que, en caso de siniestro,
la entidad pueda iniciar nuevos procesos refacionados con su mision
principal.

Como fue referido, estos bienes se encuentran agrupados en muebles
contenedores, y su Valor Global Razonado se integrara por el valor
estimado por ejemplar, muitiplicado por el numero de especimenes que en
ellos se alojan.

Este valor estimado a que se hace referencia, es fundamentado en los
costos y gastos que la Institucidn ha erogado en expediciones y viajes para
formar sus colecciones, en la inteligencia que es conocido el numero
" aproximado de expediciones realizadas a la fecha, el numero de personas
involucradas en ellas, el numero promedio de ejemplares obtenidos en cada
viaje, y los viaticos consumidos por persona en cada uno de ellos. )

Como ejemplo se tratara con una parte de una Coleccién Mastozoologica,
en la que se estima que el costo por ejemplar asciende aproximadamente a
150 pesos; y también se hara referencia a una parte de una Coleccidon
Herbario, en la que se estima un costo de 200 pesos por ejemplar.

Debe sefalarse que los gastos que la entidad eroga para mantener sus
Colecciones Cientificas son variables; y esta variabilidad tiene su
explicacion en el tamafo del grupo de especimenes que se consiguen en
cada viaje de expedicion, asi como en |a lejania del lugar geografico en que
se encuentren.

Por otro lado, se erogan gastos corrienies para mantener una coleccion
cientifica, en los que se incluyen los sueldos y salarios del personal de
apoyo, asi como los gastos de mantenimiento de las instalaciones que las
albergan.
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Dichos gastos corrientes y variables, deben omitirse en la -integracion del
Valor Global Razonado de la Coleccion cientifica;- pues éstos tienen el fin de
mantenerla en condiciones de servir como material cientifico y que éste no
se degrade, con la consecuente perdlda de valor

Cabe indicar que la pérdida de un ejemplar de alguna coleccion cientifica
puede ser definitiva e irremplazable, debido a que algunos ejemplares que
fueron obtenidos en alguna localidad hace varios lustros, a la fecha esas
localidades pueden haber cambiado totalmente su ecologia, en algunos
casos habiéndose convertido en poblaciones y en otros cambiado su
vocacién, de agricola o ganadera, a mdustnal

En general, cuando existe un siniestro, los ejemplares de una Coleccion
cientifica son practicamente irrecuperables. Por una parte, algunos se han
extinguido, y por otra parte, como se menciond anteriormente, las regiones
de donde proceden han cambiado en sus condiciones fisicas durante el
transcurso del tiempo, es decir, se han modificado las condiciones desde el
punto de vista climatico, topografico, orografico, hidrolégico, etc., o que
hace gque las especies emigren hacia otras regiones donde es dificil y
tardado -acceder.

El Valor Global Razonado de cada contenedor se disminuird- de manera
proporcional, en caso que se reduzca el conjunto que lo integra por alguna
causa externa y ajena a las politicas del manejo de Ia coleccion cientifica.
Lo anterior se toma como criterio general, a pesar que se pierdan elementos
irrecuperables, ya que se debe considerar que la coleccion esta integrada
por una basta cantidad de ejemplares, que tienen la posibilidad de ser
reemplazados por otros de distinto tipo, y que pueden ser raros o no.

Ademas, el Valor Global Razonado puede ser incrementado de la misma

forma, en caso que se agreguen otros ejemplares que amplien la coleccién
cientifica.

Il. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

I.1. Coleccion Mastozoolégica.

La Coleccion Mastozooldgica que se tratara, esta integrada por un conjunto
de mas de 16,350 ejemplares, de los cuales 14,593 se encuentran
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plenamente identificados, catalogados y conservados con piel y material
oseo.

Esta coleccion es regional desde el punto de vista geografico, sus
ejemplares proceden de zonas especificas de la Republica Mexicana; se ha
formado desde el afio de 1976 con un grupo de personas integrado por dos
técnicos, un investigador y un responsable.

La mayor cantidad de ejemplares fueron obtenidos durante los primeros 10
afios de su formacion, y en el afno de 1986 la American Society of
Mamalogist otorgd su reconocimiento a ésta. Actualmente, se continuan
incorporando nuevos especimenes que la enriquecen.

La Coleccidn Mastozooldgica es una coleccion cientifica formada en un 95%
por ejemplares recolectados en localidades de la Republica Mexicana,
tratados y clasificados en esta Institucion; el 5% restante han sido obtenldos
mediante donaciones.

Los ejemplares de una coleccion son mas apreciados, cuando logran
- conservarse sus caracteristicas fisicas, quimicas, y/o biolégicas, que en
este caso se refieren a que 10s especimenes posean su sistema 6seo unido
a la piel, de lo contrario, pierden totalmente su valor y son desechados.

I1.1.1. Férmulas a emplear.

El grupo de ejemplares de la coleccion mastozoologica que se desea valuar,
alojado en un mueble contenedor, esta conformado de la siguiente manera:-

S E AMIA T R GENERD S FSPECIE & SUBESRECIE | ORIGENICANTIDA
DIDELPHIDAE DlDELPHIS VIRGINIANA CALIFORNICA TLAXCALA 4
DIDELPHIDAE DIDELPHIS MARSUPIALIS CAUCAE PUEBLA 11
DIDELPHIDAE DIDELPHIS VIRGINIANA CALIFORNICA PUEBLA 31
DIDELPHIDAE MARMOSA MEXICANA MEXICANA PUE.-HGO. 14
DIDELPHIDAE MARMOSA CANESCENS SINALQAE JALISCO 5
DIDEILLPHIDAE PHILANDER OPQOSSUM PALLIDUS PUE.-VER. 12

Tl

(método de linea constante): ‘
V.G.R.= (No. Ejemplares) (V.R.N./Ejemplar)
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I1.1.2. Nomenclatura.

V.G.R. Valor Global Razonado.
V.R.N. Valor de Reposicion Nuevo
11.1.3. Desarrolio.

Costo unitario eétimado :
de cada ejemplar; $150.00

Valor Global Razonado del grupo: (77) ($ 150.00)
$11,550.00

/1.1.4. Conclusion del Valbr Global Razonado de esta parte de la Coleccion
Mastozoologica:

V.G.R.=$ 11,550.00

NOTA. - El Valor Global Razonado de esta Coleccidon se determinara
mediante la sumatoria del valor de cada mueble contenedor.

11.2. Coleccién Herbario.

Esta Coleccidon Herbario, esta integrada por un conjunto de 42671
ejemplares identificados y catalogados; es una coleccion gue se especializa
en ejemplares mesoamericanos, procedentes de regiones tipicas de la
Republica Mexicana ubicadas en las entidades federativas de Veracruz,
Morelos, Querétaro, México, Guerrero, Oaxaca y Chiapas;, y de paises
centroamericanos como Belice, Guatemala, Honduras, Nicaragua y Costa
Rica. Se ha formado desde el afio de 1881 mediante el trabajo cientifico de
un grupo de investigadores. '

En el afio de 1983 la International Association for Plant Taxonomy otorgd su
reconocimiento a esta coleccién; y a la fecha, se siguen incorporando
nuevos especimenes que la enriqguecen. Este crecimiento es del orden de
3,000 a 5,000 ejemplares por afo.
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La Coleccién Herbario es una Coleccion cientifica formada en su totalidad
por ejemplares recolectados, tratados y clasificados por el personal
cientifico que ha integrado el equipo de trabajo.

Igualmente que en el ejemplo anterior, los ejemplares son mas apreciados,
cuando conservan, al pasc de los anos, sus caracteristicas fisicas,
quimicas, y/o biologicas.

11.2.1. Formula a efnplear.

El grupo de ejemplares que se desea valuar, alojado en un mueble
contenedor, esta conformado de la siguiente manera:

e FAMILIATEE GENEROER e ESPECIERE F NG = PAIS T FEES TADO YE[2Q3]
ARACEAE Syngonium angustatum 33741 |Nicaragua | Chontales | 1
HYMENOPHYLLACEAE | Hymenophyllum nigrescens 30886 | Nicaragua Esteli 1
HYMENOPHYLLACEAE | Hymenophylum polyanthos 30883 | Nicaragua Esteli 1
CYATHEACEAE Nephelea mexicana 15704 | Nicaragua Esteli 1
HYMENOPHYLLACEAE | Hymenophyllum potyanthos 30881 |Nicaragua] Granada 1
HYMENOPHYLLACEAE | Hymenophyilum polyanthos 30884 |Nicaragua| Granada 1
HYMENOPHYLLACEAE { Hymenophyllum polyanthos 30882 |Nicaragua| Granada 1
ROSACEAE Eriobotrya japonica 10793 | Nicaragua| Jinotega 1
HYMENOPHYLLACEAE | Hymenophylium nigrescens 30880 | Nicaragua| Jinotega 1
CYATHEACEAE Trichiptens costarricensis 15716 | Nicaragua jRio San Juan) 1
CYATHEACEAE Cnemidaria sp 12023 | Nicaragua |Rio San Juan| 1
CYATHEACEAE Cnemidaria sp 15685 | Nicaragua |Rio San Juan| 1
CYATHEACEAE Cnemidaria muticadcontigua | 11414 | Nicaragua |Rio $an Juan| 1
CYATHEACEAE Cyathea multifiora 12668 | Nicaragua |Rio San Juan! 1
HYMENOPHYLLACEAE | Hymenophyllum |  asplenoides 30885 | Nicaragua Zelaya 1

S HOMEALES 8]

(método de linea constante): )
' V.G.R.= (No. Ejemplares) (V.R.N./Ejemplar)

I1.2.2. Nomenclatura.

V.G.R.
V.R.N.

Valor Global Razonado.
Valor de Reposicion Nuevo
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I1.2.3. Desarrollo.

Costo unitario estimado

de cada ejemplar: ~ $200.00
Valor Global Razonado del grupo: (15) ($ 200.00)
‘ $ 3,000.00

I.2.4. Conclusién del Valor Global Razonado de este efemplo que forma
parte de la Coleccidon Herbario:

V.G.R.=$ 3,000.00

NOTA.- El Valor Global Razonado de esta Coleccidn se determinara
mediante la sumatoria del valor de cada mueble contenedor.
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Debe entenderse, que el objeto de reexpresar los estados financieros de
uha empresa, no es otro mas que la coexistencia entre la dinamica de los
valores en el mercado y 0s registros contables de la misma, la busqueda de
su actualizacion mediante la practica de la disciplina valuatoria para poder
_ reflejar, en el instante en que sea necesario tomar una decisién, la situacion
real en cuanto al posible potencial que puede tener la compafia para con
sus accionistas, acreedores y directivos.

La actividad de la valuacidn debe tener la capacidad de marcar las
directrices que permitan la correcta determinacion del valor de {a cosa, para
la celebracion de los actos legales que tienen lugar en cada operacion de
tipo comercial, contable y/o fiscal.

Es sabido que los valuadores, al ser personas que poseen una variedad de
conocimientos respecto del.comportamiento de los mercados inmobiliarios,
‘en ciertos momentos se convierten de simples medidores de los deseos y
comportamientos predominantes en los mercados de los bines y/o servicios,
en “asesores” 0 “analistas” de operaciones de tipo econémico, e incluso de
aspectos financieros que los inversionistas desean conocer; razdén por la
que deben identificar y sefialar las conveniencias e Ineficiencias existentes
como comun denominador en las operaciones que pueden ser del campo
juridico, ético o bien operativo.

En resumen, el avalto practicado por perito independiente implica la
determinacion del valor de reposicion de los activos fijos mediante un
estudio tecnico, que debe proporcionar por lo menos, la siguiente
informacion:

e El valor neto de reposicion, como una estimacion del
costo en que incurriria la empresa para adquirir en el
momento actual un activo nuevo semejante.

e El valor neto de reposicion, como la diferencia entre el
valor de reposicion nuevo y el demerito provocado
principalmente por el uso y la obsolescencia.
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o La vida util remanente, como la estimacion del tiempo en
que el activo puede servir a la empresa.

e El valor de desecho, como una estimacion del vaior final
el activo una vez terminada su vida util, cuando existan
elementos suficientes que indiguen su posible existencia.

Asi mismo, deben cumplir con los siguientes requisitos:

e Los bienes de la misma clase y caracteristicas comunes
deben tratarse en forma congruente.

o El caiculo técnico de la valuacion, debe asignar valores
especificos a los distintos bienes en existencia.

e Debe existir congruencia entre las politicas de
capitalizacion para determinar el valor historico de los
activos fijos y las partidas que se incorporan para
determinar el monto del avalio.
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PUNTUACION A VEHICULOS SEGUN EL ESTADO DE SUS
COMPONENTES PRINCIPALES.

SUSPENSION: 20 puntos
Amortiguadores 2.0
Caja de velocidades 3.0
Chasis bastidor 3.0
Direccién completa 20
Llantas 2.0
Bracks 2.5
Rines de magnesio . 1.5
Tambores 2.0
“Discos ’ 2.0
CARROCERIA =

Aletas

Biseles

Cajuela

Calaveras

Cofre

Cristales Puertas

Defensas

Espejos laterales
- Faros cuartos
Faros unidades
Limpiadores
Manijas externas
Medalién
Molduras
Parabrisas
Parrilia

Puertas
Salpicaderas
Tanque gasolina
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Tapdn gasolina 0.2
Tapones ruedas 0.8
Toldo 2.0
Bandas y poleas 1.5
Bateria y cables 1.0
Bobina 1.0
Bomba de gasolina 1.0
Bomba de agua 1.8
Bujias y cables 1.6
Carburador o Inyectores 2.0
Claxon 0.5
Clutch 26
Distribuidor 2.5
Generador 2.0
Marcha 2.0
Monoblock 3.0
Filtros 0.5
Radiador 2.0
Regulador de voltaje 0.6
Tapdn de aceite 0.3
Tapoén de radiador 0.4
Bayoneta de niveles 1.0
Ventilador 1.0
Indicadores y mandmetros 2.0
INTERIORES: %= “15.puntos-..
Aceleradory pedales 0.7
Freno mano y palanca 0.4
Asientos y respaldos 1.5
Elevadores de cristales 3.0
Cenicero, encendedor, espejos 0.9
Tablero de instrumentos 2.0
Antena y radio 1.7
Plafén, luz y viseras 0.2
Tapetes y vestiduras 1.3
Volante 1.0

Gato, refaccidén y herramientas 2.3
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SISTEMA DE CLASIFICACION DE LA BIBLIOTECA DEL
CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
NORTEAMERICA.-

A - Trabajos generales
(enciclopedias generales,
libros de referencia).

] H - Ciencias Sociales.

s HA.- Estadistica.
» HB-HJ.- Economia.
¢ HM-HX.- Scociologia.

Q - Ciencias.

¢ QA.- Matematicas.

o QB.- Astronomia.

* QC.- Fisica.

e QD.- Quimica.

* QE.- Geologia.

QH.- Historia Naturai
QK.- Botanica.

QL.- Zoologia.

QM.- Anatomia Humana.
QP .- Fisiologia.

+ QR.- Bacteriologia.

B - Filosofia, Sicologia, y
Religion.

« B-BJ.- Filosofia, incluyendo
BF, Psicologia.

+ BL-BX.- Religién.

J - Ciencia politica.

e JA-JC.- Ciencia Politica.

e JF-JQ.- Historia
constitucional y
administracion publica.

¢ JS.- Gobierno local.

¢ JX.- Legislacion
internacional.

R - Medicina.

C - Ciencias auxiliares de la
historia.

« CB.- Historia de la
civilizacion (general).
CC.- Arqueologia.
CD.- Archivos.

CJ.- Numismatica.

CR .- Heraldica.

CS.- Genealogia.

CT - Biografia (general).

K - Leyes y Legislacion.

S - Agricultura.

e SB.- Cultura de la plantay
horticultura.

SD.- Silvicultura.

SF.- Cultura animal.

SH.- Cultura del pez y
pesca.

SK.- Deportes de caza.

D - Historia, general y fuera de
America.

D - Historia Universal,
incluyendo Guerras
Mundiales.

DA.- Gran Bretaia.

DB.- Austria.

DC.- Francia.

DD.- Otros paises.

L - Educacion.

T - Tecnologia.

e TA.- Ingenieria general,
incluyendo ingenieria civil
general.

e TC.- Ingenieria hidraulica.

¢ TD.- Ingenieria sanitaria y
municipal.

e TE.- ingenieria de
caminos.
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e TF.- Ingenieria ferroviaria.

» TG.- Ingenieria de
puentes.

e TH.- Construccion de
edificios.

¢ TJ.- Ingenieria mecanica.

 TK.- ingenieria eléctrica,
ingeniaria nuclear.

= TL.- Vehiculos de motor,
aeronautica, astronautica.

+ TN.- Ingenieria mineral,
industrias minerales,
metalurgica.

« TP.- Tecnologia guimica.

e TR.- Fotografia.

TS.- Manufacturas.

TT.- Artesania, artes y

manualidades.

s TX.- Economia domestica.

E - Historia de los E.U.A.

M - Musica.

M .- Instrumentos.

ML .- Literatura de la
musica.

MT.- Instruccién musicai.

U - Ciencia Militar.

F - Historia de América.

N - Bellas Artes.

NA .- Arquitectura.

NB.- Escultura.

NC.- Artes graficas.
ND.- Pintura.

NK.- Artes decorativas.

V - Ciencia Naval.

G - Geografia, Antropologia,
Recreacion y Folklore,

« G .- Geografia (general).

+ GB.- Geografia fisica.

e GC.- Oceanografia.

» GN.- Antropologia.

» GR.- Folklore.

» GV.- Recreacién.

P - Lengua y Literatura.

P .- Filologia y Linguistica.
PA - Lenguas clasicas y
leteratura.

PC.- Lenguas romances.
PD-PF .- Lenguas
germanicas, incluyendo
PE, Inglés.

PG.- Lenguas eslavicas y
literatura.

PJ-PL.- Lenguas orientales
y literatura.

PN - Literatura general y
comparativa.

PQ.- Literatura romance.
PR .- Literatura inglesa.
PS - Literatura americana.
PT .- Literatura alemana.
PZ - Ficcidn en ingiés.

Z - Biblioteconomia y fuentes
de Informacion.
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VIGENCIA DE DERECHOS SOBRE PROPIEDAD
INTELECTUAL E INDUSTRIAL, Y LEYES QUE LOS AMPARAN.

-z=-Propiedad Intelectual o:Industrial==u: ;i Vigenciaide derechos++|-Ley que Ampara-a’esta-Pfopiedad-

Derechos de Autor/ Obras: Literarias, En su caso, vida dei Ley Federal de Derechos de Autor.
Cientificas, Técnicas y Juridicas, autor + 75 afios,

Pedagdégicas y Didacticas, Musicales, 50 afios, 0

con letra o sin ella, perpetua.

de Danza, Coreograficas y
Pantomimicas, Pictédricas, de Dibujo,
Grahado, Litografia, Escultéricasy de
cardcter plastico, de Arquitectura, de
Fotografia, Cinematografia,
Audiovisuales, de Radio y Television,
de Programas de Cémputo, y todas las
que por analogia pudieran considerarse
dentro de los tipos genéricos de las
obras intetectuales antes mencionadas.

Derechos de Autor/Publicacicnes ) - ver anterior. Ley Federal de Derechos de Autor.

Periddicas:

Disefos Industriaies/Modelo o Dibujo: 15 afios Ley de Fomento y Proteccion a la
Propiedad Industrial.

Disenos industriales/Modelos de 15 afios Ley de Fomento y Proteccion a la

utilidad: Propiedad Industrial.

Marcas/Avisos Comerciales: 10 afos, renovables Ley de Fomento y Proteccién a la
Propiedad Industrial.

Marcas/Colectivos: 10 afos, renovables Ley de Fomento y Proteccion a la
Propiedad Industrial,

Marcas/Innominadas 10 aflos, renovables Ley de Fomento y Proteccion a la
Propiedad Industrial.

Marcas/Mixtas: 10 afos, renovables Ley de Fomento y Proteccién a la
Propiedad Industrial.

Marcas/Nombres Comerciales: 10 afios, renovables Ley de Fomento y Proteccién a Ja

. Propiedad Industrial.

Marcas/Nominada: 10 afios, renovables Ley de Fomento y Proteccién ala
Propiedad Industrial.

Patentes: 20 afos Ley de Fomento y Proteccion a la

Propiedad Industrial.
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INTRODUCTCION



CONSIDERACION TEORICA SOBRE EL
CONCEPTO DE "VALOR UNICO"




Fue una necesidad de los cl&sicos el encontrar una medida
invariable del wvalor, la cual les permitiera resclver 1los
principales problemas gque se planteaba la nueva ciencia que fue la

econcmia. )

También algunas corrientes importantes de valuadores en México,
mantienen la idea de encontrar al valor Unico dez los bienes objeto

de la wvaluacidn.

Ssi bien el concepto de valor puede ser estudiado desdes el punto de
vista de diferentes egpacializaciones cilentificas como pueden ser
la filoscofia, la teologia u otras, la intencidn en este apartado es
tratarlo desde el punto de vista econodmico.

Y como tal es que deba relacionarse en el dmbito de la valuacidn,
ya gue el <I;=2t de la wvaluacidén es asociar los Dbienes

- =

estrictamente ccn el valor econdmico y no con otros valores como el
filosdfico o moral.

La historia del pensamiento econdmico nos ubica el inicio de la
economia como ciencia, con el advenimiento de los clasicos; Adam
Smith, David Ricardo y Carlos Marx.

Sin embargo también es conveniente mencionar en este punto algunos
antecedentes gue se encuentran en la corriente de los fisidcratas,
inmediatamente anteriores a los clasicos.

El primer gran problema gue pretendié resolver la teoria econdmica
en aguellos tiempos, fue el de encontrar las fuentes de creacidn de

la riqueza.

El segundo gran problema,6 fue el cdmo distribuir la mencionada
riqueza, para lo cual se requeria resolver el gran problema de cdmo

medirla.

Los fisib6cratas, economistas de la escuela francesa del sigle XVIIX
se preocuparon por transformar las politicas tradicionales de los
gobiernos con respecto al comercio y a los impuestos. En un cierto
sentido lo hicieron en una forma mds objetiva que Smith y 1la
escuela inglesa, por que les interesaba menos la naturaleza y las
motivaciones humanas, dirigiendo su atencidn hacia la estructura o
el modelo de relaciones comerciales.



Los fisidcratas suponian gue el sistema de intercambio del mercado,
al cual tenian como objetivo principal de andlisis, estaba sujeto
a ciertas leyes econdmicas objetivas, que funcionaban
independientemente de la voluntad del hombre y eran susceptibles de
ser descubiertas a la luz de la razdn.

Lo peculiar de su enfoque fue que ellos advirtieron el punto
crucial del problema en cuanto a la fuente y explicacién de un
produit net o excedente, e hicieron de la respuesta al mismo el eje
de su sistema. Postularon gue s0lo la produccidén de la agricultura
era capaz de rendir un produit net o excedente. La. evidencia
presunta de ello era que una clase integra de terratenientes vivia,
de hecho, en razén de tal excedente, que se lograba en forma de
renta de la tierra; resultaba entonces implicito gque de esta forma
la Naturaleza demostraba su generosidad para con la mano del

hombre. ' -

Esta es una primera explicacidén racional sobre la generacidn de
riqueza. o o

Siendo la preocupacidén de la economia politica c¢lasica, la de
enunciar las "leyes naturales" de este orden econdmico
autorregulador, el "precio natural" de una mercancia segin Adam
Smith, se define como igual a la suma de las tasas naturales de
salarios, beneficios y renta; tasas que a su vez se definen como
las tasas promedic de los salarios, beneficios o renta
prevalecientes en la sociedad. : -

Vemos entonces que ya en los inicios de la economia como ciencia,

un clasico como Smith, ademas de dar una explicacidn alternativa a
la de los fisiécratas, en cuanto a la generacién de rigueza, ensaya
una respuesta a la determinacidn del wvalor de los bienes,

definiéndolo en términos de precio. Para Smith no sdlo se generaban
excedentes en el agro; la organizacidn del trabajo en la industria
manufacturera permitia el aumento de productividad en el mismo y
comoc consecuencia la generacidn de excedentes. Esta explicacidn
sobre el excedente y su teoria del precio fueron la base de
discusidn tanto de Ricardo como de Marx y es Adam Smith considerzado-
el padre de la economia no porque haya resuelto los primeros
grandes problemas que se planteaba la economia, sino por el hecho
de haberlos enunciado.

Su teoria del precio ha sido considerada como una "teoria de la
suma", una adicidn simple de tres componentes primarios del precio.
No es una adecuada explicacidén del valor.



Y como se la cuestioné oportunamente, fue formulando una medicidn
sobre el efecto que tendria un impuesto sobre los bienes de consumo
indispensables, particularmente sobre los alimentos, efecto mucho
mayor que el de otros impuestos, porque al elevar el nivel de los
salarios monetarios elevaria eventualmente los precios de todas las
mercancias y por lo tanto su valor, ya gque el precio en dinero del
grano era el que regulaba el precio de todas las demas mercancias
para Adam Smith.

A Smith no le interesaba la causa o el principio del valor, sino el
patrén de medida en términos del cual pueden ser estimados los
valores de las mercancias y los cambios de las mismas.

El valor de cambio de una mercancia se estima mds frecuentemente
por la cantidad de dinero que por la cantidad de trabajo o de
cualquier otra mercancia que pueda obtenerse de ella. Una mercancia
que estd variando continuamente en su propio valor, no puede ser
una medida adecuada del valor de otras mercancias, por lo tanto
como dice Ricardo, el dineroc no puede explicar el valor de las
mercancias. "S6lo el trabajo que nunca varia en su propio valor, es
el Gnico patrdédn definitivo y real por el cual puede ser estimado y
comparado el valor de todas las mercancias en todas las épocas y
lugares. Es su precio real; el dinero es solamente su precio

nominal®".

Coincidiendo con varios autores puede decirse que hasta 1817, afio
en que aparecen los Principios de Ricardo, no hubo nada que pudiera
llamarse un simple sistema tedrico de economia peolitica. Una
caracteristica de La Rigueza de las Naciones de Smith fue su
cardcter asistemé&tico en lo que concierna a la teoria. Carecia de
una teoria de la distribucidn y de una confiable teoria del precio
o del valor.

En cambio en Ricardo encontramos algo muy diferente: una teoria
integrada del valor, del beneficio y de las rentas; sus aspectos
tienen la nitidez y la precisidén de una demostracidn matemdtica.

Al wutilizar 1la tecoria de wvalor - trabajo, Ricardo estaba
sustituyendo el grano por el trabajo, como la cantidad en cuyos
términcos se expresaria el producto, los salarios y el excedente.



La preocupacién de este autor sobre la nocién de un "patrdn

invariable" se expresa en el sigulente texteo: "Cuando las
mercancias varian en valor relativo, seria deseable tener los
medios de verificar cudles de ellas se reducen y cudles se elevan
en valor real, y esto podria efectuarse sdlo compardndolas
sucesivamente con algun patrén invariable de medida del valor, el
cual en-si mismo no estuviera sujeto & ninguna de las fluctuaciones
a las cuales estén expuestas las demis mercancias". .

Su teoria del valor trabajo no estaba lo suficientemente acabada
para convencerlo de gue habla encontrado la medida invariable del
valor. Creyo al final de sus dias que uno deberia contentarse con
una aproximacidén a un patrén de medida del valor tan cercana como
pueda ser concebida tedricamente.

El problema del valor en Ricardo no era un fantasma, era la
necesidad de resolver el problema gue le inguietaba cuando la
dimensidén del producto naciocnal .parecia cambiar al cambiar la-
distribucidn del mismo entre las clases sociales.

Con Carlos Marx es con quien se concluye la teoria del valor
trabajo.

El valor de una mercancia estard determinado en esta teoria, por el

tiempo de trabajo humano, simple, abstracto, soclalmente necesario
para producirla. Esta definicidn encierra el modelo marxista para
la determinacién de un valor intrinseco a cada mercancia, estable
e independiente de los precios.

En todo caso los precios para Marx, son la expresidn monetaria del
valor, los-.cuales fluctian alrededor del wvalor.

Al depender los valores de las mercancias exclusivamente del tiempo
de cierto trabajo socialmente necesario, s6lo cambia el wvalor de
una mercancia cuando las condiciones generales de la sociedad se
modifigquen.

Esto no habla de que el valor es algo estdtico e inmodificable,
pero si de una estabilidad basada en la teoria de que lo {nico que
le otorga valor a las mercancias es el trabajo.

T
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Aqui si, estamos entonces en presencia de lo que Ricardo busco como
la medida .invariable del valor. En una sociedad, en un determinado
momento, para la teoria marxista, cada mercancia posee un Gnico
valor independientemente de cémo se distribuye.

Pero la teoria del valor - trabajo, cuyos antecedentes de Adam
Smith, pasan por David Ricarde, concluyendo en Carlos Marx y de la
cual se sustenta la teoria de la explotacidén, fue relegada por los

neocléasicos.

1

Con los neocldsicos cuyo inicio es alrededor de 1870, se abre una
nueva etapa en la teoria econdmica. Para comenzar ya no se la
enuncia como economia politica sino como teoria econdmica.

Los importantes problemas de la teoria econdmica son resueltos en
forma diferente a la de los cldsicos. Ya no existe para los
neocldsicos un sector como €1 agro que sea el responsable de 1la
generacién de la riqueza o como el trabajo como Gnico generador de
la misma, de acuerdo a la teoria objetiva del valor (teoria del

valor - trabajo).

Para los neoclasicos existen diferentes factores de la produccidn
los cuales son los responsables de la creacién de la riqueza.

Entre estos factores se encuentran la tierra, el trabajo, el
capital y el empresario. No hay un dnico responsable, sino que es
un conjunto gue seglin algunos autores neocldsicos puede incluso

ampliarse.

La teoria del valor asumida por los neocldsicos es la que se conoce
como teoria subjetiva del valor; basicamente porgque no depende de
las condicicnes {(objetivas) sociales de la economia, sino de los
gustos (subjetivas) y preferencias del consumidor "y de las

condiciones de oferta.



La teorjia del valor subjetiva es también una teoria de los precios
ya que para los neocldsicos no existe la diferarciacidn mencicnada
en la teoria marxista. Valor y precio es el mismo concepto en
términos econdmicos y éste se determina en el mercado en funcidén de
la concurrencia de la oferta y la demanda. Cuando el mercado es de
compétencia perfecta, podemos establecer tedricamente la existencia
de un Gnico precio de equilibric para dicho mercado lo cual ya no
nos hace referencia ri siquiera a un {nico precio en mercado de
competencia perfecta; si a unh Unico precio de equilibrio.

En competencia imperfecta la gama de precios dentro de un mismo
mercado se amplia, porgue 1ns mercados mismos pueden subdividirse.

Volviendo a la wvaluacidn en México, serd necesario entonces
replancearse desde la perspectiva neocldsica, la bisgqueda de un
valor dnico. :

'

:

Si el concepto de valor unico se pretende sostener dentro del
dmbito de la valuacién éste debera referirse a la teoria del valor
trabajo, mientras que si lo que se pretende es referirse a las
manifestaciones de dicho valor en el mercado, €l referente tedrico
tendrd gue ser la teoriz neocldsica donde valor y precio no poseen
una diferenciacidn y donde como ya se menciond no existe un unico
valor o precio.



HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION EN
LA REPUBLICA MEXICANA

Por el Ing. Rafael Sanchez Jdarez (+)

Octubre de 1986.
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HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION EN LA
REPUBLICA MEXICANA '

INTRODUCCION .

Han pasado dos Convenciones Panamericanas de Valuacidn, y otras de
cardcter nacional, en las que se han presentado algunas ponencias
muy interesantes. Sin embargo, carecemos de algun trabajo que aluda
a la forma en qgue se ha venido desenvolviende la actividad
valuatoria. Sclo se ha presentado un trabajo relativo a un avalio
elaborado en la época de la Colonia, gue nos lo hizo conocer
nuestro compailero el Arg. José Luis Fernande:z del Castillo.-

Por lo tanto, ahora me propongo abordar el tema de la HISTORIA DE
LA VALUACION EN LA REPUBLICA MEXICANA, que desde luego no aportard
ningun conocimiento nuevo a la valuacidn, pero que considero de
interés para que n¢ se pierdan datos gue poseo como decano de la
valuacidn en el Distrito Federal, y qQue son muy pocos conocidos.

Este trabajo es de caricter histérico, como un justo homenaje a los
profesionistas que nos precedieron, y gue por se los pioneros de la
valuacidn, podemos considerar como nuestros mMaestros.

Me impuse esta tarea con todo carifio y como una contribucidn a las
satisfacciones que a lo largo de mis experiencias me ha producidoe
el ejercicio de la valuacién.

Debo confesar que cuancdo me inicié en el afio de 1938 en esta
actividad, carecia de los conocimientos mds elementales de esta
especialidad, a pesar del curso de presupuestos y avaliios que se
impartia en aquellos tiempos en mli guerida Escuela de Mineria. La
parte relativa a avallos era muy elemental e insuficiente para las
necesidades modernas de nuestra profesidn. \

Algunos de nosotros tuvimos la fortuna de ser guiados y enseiiados
parcialmente por relevantes profesionistas que llevaban muy poco
tlempo trabajando en esta materia. .

En consecuencia, los primeros valuadores bancarios tuvimos gue ser
autodidactas, adquiriendc los conocimientos de la valuacién
comercial, adn incipiente, sin ninguna enseflanza previa, sino a
base de verdaderos palos de ciego, cometiendo innumerables errores,
los cuales, al final de cuentas, son los gque nos dieron la
experiencia. '
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Debo aceptar que cuando entre a trabajar en el Banco 'Nacional
Hipotecario Urbano y de Obras Pgblicas, S.A., en mayo de 1938, en
el Departamento de AvalGos, lo hice por verdadera necesidad, sin
ninguin interés en la valuacidn, actividad que consideraba como
transitcria ¥ subdesarrollada para mi profesién de Ingeniero Civil.
i Quien me iba a decir gque llevo hasta la fecha 48 ahos trabajandc
en esta especialidad, y que a través del tiempo iba a ir
descubriendo facetas que la hacen cada vez mias interesante y digna,
y que actualmente soy un enamorado del arte de la valuacidén, por lo
gue nunca me arrepentiré de haber tomado este camino!

EN EL SIGLO XIX

En el Gltimo cuarto del siglo pasado, una vez que se consolidd la
Repiblica al triunfo sobre el efimero Imperio de Maximiliano, se
inicié lentamente la recuperacidn econdmica del pais, hasta que se
afianzo durante el periodc de 30 afios de paz del gobierno del
General Porfirio Diaz.

La actividad econdmica era en ese tiempo relativamente reducida,
estando enfocada a la agricultura, mineria, ferrocarriles y -
comercio, y en forma reducida a la industria. i

Los créditos que otorgaban los escasos bancos existentes eran de
tipo refaccionario o de habilitacién y avio, no requiriéndose de
avallos comerciales como los que hoy conocemos, sino que ellos se
otorgaban mds basados en la confianza y honorabilidad de 1los
acreditados; es decir, los créditos eran perscnales, basandose en
los balances presentados, aunque la garantia fuese la hipotecaria
o la prendaria.

Los préstamos hipotecarios sobre propiedades los concedian casi
exclusivamente los particulares, y bastaba para ello una
apreciacidn hecha por un arquitecto o ingeniero de la propiedad por
hipotecar, sin que se llegase a lo que hoy constituye un avalGo.

Los escasos avallos que se practicaban en el siglo pasado eran los
de <caracter judicial, sin ceflirse a normas previamente
establecidas, sino gque en su mayor parte eran al leal saber y
entender del perito designado.
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Los trabajos de valuacidn inmobiliaria en nuestro pais se iniciaron
en las postrimerias del siglo pasado, exclusivamente con fines
tributarios del impuesto predial, gque fue cuando se establec1eron
las bases para el Catastro de la Ciudad de México.

La primera Ley del Catastro en el Distrito Federal fue publicada en
el Diario Oficial del dia 23 de diciembre de 1896.

Posteriormente, el Sr. Lic. José Ives Limantour, Secretario de
Hacienda en esa época, y de la cual dependia el Catastro, encargd
al Sr. Ing. Don Salvador Echegaray que estudiase con todo
detenimiento los métodos catastrales establecidos en Inglaterra,
Francia, Bélgica, Holanda, Espafia, Italia y en 1los antiguos
Imperios Alemén y Austriaco. Después de - comparar todos estos
catastros, el Ing. Echegaray llegd a la conclusién que la que mejor
se adaptaba a nuestros medio, era la legislacién catastral
italiana. El citado profesionista, auxiliado por el Sr. Ing.
Isidro Diaz Lombardo y por el Sr. Lic. Manuel Calvo y Sierra,
redactaron el proyecto de Reglamento del Catastro, el cual fue
publicado en el Diaric Oficial de la Federacidn los dias 14 y 15 de

febrero de 1899.

El Sr. Ing. Salvador Echegaray fue designado como primer Director
del Catastro, y como tal procedid de inmediato a fijar las normas
para la formulacidn de los avaluos catastrales, que desde su inicio
hasta la fecha, soun de cardcter fisico.

Para las construccicnes se eliminaron los procedimientos de
valuacidn tipo presupuesteos, en los gue habia gue calcular
cantidades de obra y aplicar precios unitarios por cada rengldn, .
por ser lentos y poco precisos. Por primera vez se clasificaron
las construcciones por tiros y precios unitarios por metro cuadrado
cubierto, y aplicando un demérito por su estado de conservacién, lo
‘que vino a agilizar la elaboracidén de los avaluos. :
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EN EL SIGLO XX

GENERALIDADES.

Durante el primer cuarto del presente siglo, el crédito con
garantia hipotecaria era muy escaso, rara vez se otorgaba y cuando
se concedia, no era tomado en cuenta primordialmente el valor
comarcial de la garantia, sino la solvencia econdmica y moral del
deudor, esto es, sin la base técnica de un verdadero avalio, ya gue
lo que se tomaba en cuenta era e! valor fiscal representado por las
estimaciones catastrales, siempre atrasadas y lejanas de la

realidad.

En ocasiones no era este criterio el decisivo, sino meramente la

opinién de un técnico, ingenisro o arguitecto, que dictaminaba
sobre el valor de la garantia seglin su "leal saber y entender".

Funcionaba sclamente un banco hipotecario denominado “BANCO
INTERNACIONAL HIPOTECARIO DE MEXICO, S.A.", que operaba prestando
en hipoteca sobre predios urbanos y principalmente ridsticos. No
tenemos noticias del procedimiento seguido en &l para la estimacidn
de los bienes, perd> al parecer su operaciones no tuvieron mucho
éxito y se liquidd hace ya muchos afios.

En 1925 cristalizd una de las conquistas sociales de la Revolucidn
al crearse la Direccidn General de Pensiones Civiles y de Retiro,
en beneficio de los empleados federales. Esta Institucidén tenia
entre sus funciones la de otorgar crédito con garantia hipctecaria
a los servidores de los Poderes de la Unién, con el £in de
facilitarles la compra de sus casas habitacidn.

Al principio, los préstamos que Pensiones concedia para los
indicados fines, no se basaban en avalios, sino en meras opinicnes
de sus inspectores. Mas adelante, como la experiencia demostraba
que ese procedimiento no siempre daba resultados positivos, ya gque
algunos préstamos no quedarocon suficientemente garantizados, se cred
el Departamento de Valuacidén, con el c¢bjeto de establecer los
valores reales de 1los inmuebles que pretendian adquirir los
empleados solicitantes del crédito.
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Originalmente los procedamiz2ncos de valuacién del mencionado
departamento seguian las normas catastrales gue al principio
mencionamos, pero ya con un criterio comerclal, esto es, eran
simples avalios de caracter fisico o directo, pero los valores se
fijaban mas en consonancia con  l1a realidad del mercado
inmobiliario, aungue estas estimaciones no fuesen desde entonces lo
que técnicamente se designa como un avallo comercial.

El primer Jefe de este Departamento lo fue el Sr. Ing. José Pastor
Flores, Este profesionista 1llamdé a colaborar con él a 1los
distinguidos ingenieros civiles Don José Simdén de la Vega, Don
Enrique Morfin Delhorme y Don Miguel Herrera Lasso, de los cuales
nos ocuparemos mas adelante por ser los verdaderos pioneros de la
valuacién comercial en la Repiblica.

AVALUQOS PARA BANCOS.

Mads tarde el Gobierno de la kevolucidn reestructurd nuestro sistema
bancario, fundando instituciones nacionales que cooperaron
decisivamente al ‘desenvolvimiento econdmico del México ac:t:ual"r
gracias a las facilidades del crédito abiertas, de acuerdo con una
muy moderna legislacién sobre 1nSC1tuc1ones de credlto

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Piblicas. S.A.,
actualmente’ Banokras, se cred el 23 de febrero de 1933 para llenar
una funcidén gque no habia sido encomendada a ninguna otra
institucidn descentralizada y que tampoco llenaban los Bancos de la
Iniciativa Privada. Se trataba de abrir una -fuente de crédito a
los gobicrnos de los estados y los municipios, para que pudieran
llevar a cabo las obras pablicas en sus respectivas regiones de

influencia. El propio Gobierno Federal podia también recibir
financiamiento para la realizacidn de obras municipales, tanto para
el Distrito Federal, cuanto para los entonces denominados

territorios federales, que se garantizaban mediante la emisidn de
bonos.

El otorgamiento de estos créditos estaba sujeto en todos los casos
a previos avalios y estudios financieros sobre la posible
recuperacién del préstamo. Esta capacidad de recuperacidén era
condicidén necesaria para el otorgamiento: crédito no recuperable,
no se otorgaba. :
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El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, S.A.
pudo desempefiar satisfactoriamente su primitiva comisidn y lo hizo
tan eficazmente, que pronto sintio la necesidad de superar la
limitacidén que le imponia su ley organica, que le prohibia conceder
créditos hipotecarios a la inciativa privada, y para ello, el 11 de
noviembre de-1233 fue necesario crear una institucidn filial del
banco, organizdndola dentro de las normas de las instituciones de
crédito privadas: la Asociacidén Hipotecaria Mexicana, S.A. y asi
nacié la primera institucidén que emitio cédulas hipotecarias para
otorgamiento de crédito a la iniciativa privada.

Poco tiempo después la Direccién de Crédito de la Secretaria de
Hacienda y Crélite Piblico, en Circular de 4 de mayo de 1935,
obligaba a las Ccmpafiias de Seguros a justificar la inversidn de
sus reservas técnicas en bienes raices y derechos reales, debiendo
ser el Banco Nacional Hipotecario Urbano, y de Obras Publicas,
S.A., en su cardcter de banco fiduciario nacional, el encargado de
practicar los correspondientes avallos. :

A estas alturas, er el aflo de 1935, el Banco ain no disponia de un
departamento u oficina de avalGos, ni contaba con los servicios de
técnicos especializados en la materia. Y estaba obligado a
efectuar la valuacidn de todos los bienes de las companias de
seguros y las que solicitaba la Asociacidén Hipotecaria Mexicana,
S.A., para someterlas a la consideracidén de la H. Comisidédn Nacional
Bancaria. La primera de .as valuaciones mencionadas no requeria de
supervisién y, por lo tanto, representaba una responsabilidad mayor

para el Banco.

En un principic, para efectuar los avaldos de la Asociacidn
Hipotecaria Mexicana, el Banco utilizé a los ingenieros de su
Departamento de Servicios Urbanos, pero para los que requerian las
compafiias de seguros no contaba, como queda dicho, ni con personal
técnico especializado ni con un sistema de normas y procedimientos
para la elaboracién de avaluos de caridcter comercial.

Ciertamente gque habia en México unos cuantos profesionistas

conocedores de esta especialidad y muchos bien capacitados en la

valuacidn catastral con mis de 30 aflos de prdctica en la materia;

ademds de los valuadores de la ya mencionada Direccién de Pensiones

Civiles de Retiro, cuya experiencia desgraciadamente sélo abarcaba

el ramo de casas habitacidn y no el de grandes edificios, como en
- su mayoria eran las propiedades de las compafiias de seguros.
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Esta misma dificultad fue confrontada por los bancos hipotecariosg
gue se fundaron posteriormente a la Asoclacién Hipotecaria
Mexicana, pero la resintieron en menor medida, porque sus primeras
operaciones tenian como garantlia casas habitacién o pequefios
edificios departamentales, cuando mucho de tres o cuatroc pisos.

El Banco Nacional Hipotecario, por su parte, tuvo desde el primer
dia que resolver grandes problemas, como fue el wvaluacién del
edificio de la Naciocnal, primer "rascacielos" que se construyd en
la Capital, con cimentacidn piloteada, situando en las esguinas de
las Av. Juérez y San Juan de Letran, hoy Eje Uno, General L&zaro

Cardenas.

Por otra parte, la Asociacidn Hipoetaria Mexicana cred otra
institucidén £f£ilial, y por ende, también del Banco: el Crédito
Hotelero, para impulsar la construccidn de hoteles con motivo del
naciente auge turistico. Lcs edificios de mayor importancia,- que
construia la iniciativa privada, ademas de los grandes edificios de
las Compafiias de Seguros, eran los hoteles,- cuya casi totalidad
absorbia esta nueva institucién de crédito que podia prestar hasta
un 50 % del valor del hotel, en lugar del 30 % gue otorgaban las
institucicones hipotecarias privadas, por considerarse estos
edificios de cardcter especializado por la H. Comisidn Nacicnal

Bancaria.
b

Por lo anterior, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
Piblicas, S.A. se vio obligado al establecimiento de bases técnicas
para la valuacidn y a la formacidén de un personal capacitado.

La escasez de valuadores que se resentia en México, en el repetid»s
afto de 1935, obligd a las instituciones hipotecarias, tanto

nacionales como privadas, a programar una seleccidn® de
profesionistas capaces de asumir la responsabilidad del problema
confrontado. Se trataba de crear sobre 1la wmwarcha una nueva

especialidad y los candidatos elegidos debian reunir los siguientes
requisitos:

- Tener conocimientos de construccidn y de presupuestos de obras
para poder efectuar las supervisiones y ministraciones de
fondos respectivos, en los casos en los:cuales los prestamos'
eran para terminar una Construcc1on
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- Conocimientos de topografia para levantar planos de los
terrenos no importando la magnitud de sus dimensiones ni su
forma, asi como el de las construcciones, bien fuera sdlo de
perimetros como en los levantamientos catastrales, como de
distribucién, o sean los arquitecténicos, cuando fuese
necesarios.

- Conocimientos elementales de contabilidad, para saber lo gque
es un tipo de interés, y ciertos conocimientos econdémico -
financieros aungue fuesen limitados.

Las anteriores exigencias se encontraban mas facilmente colmadas en
las profesiones cldasicas de ingenieria civil y arquitectura, siendo
la primera la gue proporcicnd en un principio el mayor contingente
para los especialistas que se trataba de crear.

Por las funciones propias del ‘banco, de proyectista, ejecutor y
financiader de obras puUblicas, era natural gque recurriera de
preferencia a contratar los servicios de ingsnieros civiles para la
formacién  de su  Departamento de  Avaldos, pugnando  por
seleccionarlos desde un principio y por preparar a sus técnicos.

Como eran natural, por 1ldgica, 1llamdé a los Valuadores de 1la
Direccién de Pensiones Civiles y de Retiro - Ingenieros civiles
José Pastor Flores, José Simdn de la Vega, Enrique Morfin Delhorme
y Edmundo de la Portilla - y de la Direccidn General de Catastro e
Impuesto Predial, al que fue su Director General, Sr. Ing. Don
Miguel Herrera Lasso. También contard los servicios del Ing. Don
Alfredo Ferndndez Cactelld. )

El primer Jefe del Departamento de Avalilos del Banco fue el Sr.
Ing. David Gonzdlez Moreno, quien durd pocos meses como tal,
retirandose totalmente de la actividad wvaluatoria.

Lo sucedid el Sr. Ing. Don José Simén-de la Vega, a guien tuve el
honor de conocer en mayo de 1938, cuando entré a trabajar a sus
ordenes, a quien sucedi en la Jefatura del Departamento el 25 de
agosto de 1964, hasta mi jubilacién.

Los avallos en su principio fueron elaborados por el Banco
siguiendo la técnica catastral y de la Direccién de Pensiones
Civiles y de Retiro; esto es, eran exclusivamente de cardcter
fisico o directo.
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Posteriormente, el Sr. Ing. Don Edmundo d= la Portilla, el inico de
las personas citadas a quien no tuve el placer.de conocer, pensd
que para que los avalios que se produjesen fuesen realmente de
cardcter comercial, deberia tomarse en cuenta la productividad d=al
inmueble, casa habitacidn, edificio de departamentos o de oficinas.
Esto es, que deberian considerarse las rentas reales o efectivas,
o en su caso las estimadas cuando no estuviese rentado.
Igualmente, deberian deducirse todos los gastos correspondientes a
impuesto predlal consumoc de agua, gastos administrativos y de
conservacién, asi como los vacios efectivos o virtuales, para asi
llegar a un producto ligquido anual, que capitalizado a una tasa de
interés acorde con el tipo de inmueble por valuar, daria el el
valor de capitalizacidn del mismo.

.\

De la comparacién del valor fisico y del de capitalizacidn, se
llegaba a la conclusidn sobre el valor comercial, gque sSe obtenia
promediando estos valores.

Tanto el avaldo fisico como el de capitalizacidn, practicamente sin
modificaciones, son los que se continidan practicando hasta la fecha
por todos los valuadores y por las instituciocones bancarias.

Por este motivo, se debe considerar el Sr. Ing. Don Salvador
Echegaray como al padre del avalido fisico, y al Sr. Don Edmundo de
la Portilla como al padre del avallio de capitalizacidn, y por ende,
del avalio comercial. '

Por su parte, al Sr. Ing. Don José Simdn de la Vega, con su
privilegiada mente analitica y ordenada, se le debe el sistema

metddico de la recoleccién de datos para un avalio, vlasmado en un
formato o machote que titulo "Instructivo:-- Guia", que se uso hasta

hace muy pocos afios en el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Piblicas, S.A., habiéndose abandonado por otro de inferior
calidad, gue es el gue usan todas las instituciones de crédito.

Es decir, a casi 50 afios de haberse creado este formato de avalio,
sigue siendo vigente y se ve muy dificil que se pueda modificar
sustancialmente.
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De acuerdo con la Ley General de Bienes Nacionales del 31 de
octubre de 1941, y que se publico hasta el 31 de octubre de 1994 en
el Diario Oficial de la Federacidn, en su articulo 41, conferia a-
cuatro bancos nacionales la facultad de valuar los bienes de la
nacién que fuesen vendidos fueran de subasta. Estos eran el Banco
de México, S.A.; la Nacional Financiera, S.A.; el Banco Nacional de
Comercio Exterior, S.A. y el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Piblicas, S.A. Como de estas cuatro instituciones Unicamente
el Banco Nacional Hipotecarioc era el que efectuaba avalios, de
hecho se convirtid esta institucidén en el perito wvaluador del
gobierno -federal, con las mismas facultades que se otorgaron.
posteriormente a la Comisidn de Avaliios de Bienes Nacionales. Esta
etapa duro hasta el 13 de julio de 1950, que fue cuando se cred
esta Comisiodn, Es decir, el banco operd durante seis afos
legalmente con este caracter, y ain duro tres o cuatro afios méas
actuando como valuador del Gobierno Federal.

For este motivn, el Banco tuvo que realizar una serie de avalos de
grandes extensiones de terrenos urbanos, correspondientes a los
patios de las estaciones de los Ferrocarriles Nacionales de México,
tanto en esta Capital come en 1las principales Ciudades de- la
Repiblica, porgue se iban a cambiar de localizacidn para construir
estaciones en lugares mas estratégicos, teniendo que vender los
terrenos gue estaban ocupados.

Fui comisionado por el Banco para efectuar estos avallos, gue por
su naturaleza de grandes extensiones de terrenos urbano, nunca
antes se habian hecho. El primer punto a resolver era cual seria
el mejor destino de estos terrenos, lo gue en al actualidad se

llama " Uso del Suelo “.

Una vez que llegue a la conclusién que era indispensable el
fraccionarlos con fines comerciales y residenciales, proyecte los
fracciomaniento de dichas estaciones, procediendo en una forma muy
elemental, prolongando las calles quedaban cerradas por ellas, tal
y como sucedid en la realidad con las estaciones de Buenavista y
del Ferrocarril de Hidalgo. Después se lotificardn las manzanas
resultantes: se fijaron acuciosamente los probables precios a los
que se podrian vender los lotes, incluyendo las esguinas, después
de wuna minuciosa investigacién de mercado en las colonias
colindantes. En esta forma se obtuvo el valor de venta al contado
de todos y cada uno de los fraccionamiento proyectados.
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Una vez conccido este resultado, se pensd que era indispensable
estudiar el negocio de cada fraccionamiento, a fin de deducir los
gastos que implicaria el negocio, incluyendo la utilidad y los
impuestos fiscales. La diferencia entre el valor de venta de los
lotes del fraccionamiento y el. costo de los reglones antes
mencionados, daria una cantidad que seria el valor del terreno en
bruto, es decir sin fraccionar, gue era el avaltoc gue nos habia
pedido. ' '

El dia 31 de marzo de 1949, se termind el avalto de los patios de
las dos estaciones de Buenavista (del F.C. Mexicano y de los
F.F.N.N.. de México), del patio de la Estacidn de Carga de
Nonoalco, de la Estacidén de San Lazaro del Ferrocarril
" Interocednico y la Estacion del Ferrocarril de Hidalgo.

Se puede decir, sin faltar a la verdad, gque en esta fecha nacid el
"MAVALUO RESIDUAL", para grandes extensiones-de terrenos urbanos o
suburbanos; partiendo de un negocio de fraccionamiento, ¥y 51n
falsas modestias. me considero el autor de este procedimiento de
valuacidén en nuestro pais.

Este método es el que se emplea hasta la fecha en la Comisién de
Avalluos de Bienes Nacionales, para la valuacidn de grandes terrenos
gue se destinan a fines residenciales, a parques industriales;
desarrollos turisticos, desarrollos habitacionales, etc. b

Poco después de haberse. fundado la Asociacién Hipotecaria Mexicana,
S.A., nacidé a la luz piblica el Crédito Hipotecario, del cual
fueron Jefes de su Departamento de Avallos, por orden cronoldgico
los sefiores ingenieros Francisco Rodriguez del Campo, Braulio
Arvide, Antonio Fraga Magafia, Gonzalo Correa Martinez y el Ing.
Manuel Paganoni Castro.

Debo hacer una mencidén muy especial del primer Director de esta
Institucidn, el Sr. Don Juan B. Carral, gue fue un apasionado del
Avallio de Capitalizacidén, que es en el que radica el verdadero
criterio comercial de una valuacidén. Su interés principal se basd
en las tasas -gue deberian considerarse para cada tipo de inmueble
y el fundamento técnico de las mismas.

Después se fundd el Banco de Cédulas Hipotecarias, S.A., el actual
B.C.H., su valuador unico por muchos afios fue el Ing. Enrigue
Morfin Delhorme, a quien ya hemos citado, siendo relevado a su
muerte por el Sr. Arg. Luis Alvarado. '
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COMISION NACIONAL BANCARIA

Cabe mencionar gue la revisisn de los primeros avaldos formulados
por las hipotecarias fueron encomendados por el Sr. Lic. Don Gabino
Fraga, entonces Presidente de la Comisién Nacional Bancaria a los
seflores ingenieros civiles Don Salvador Echegaray, Braulio Arvide
y Antonio Fraga Magafia. Esto sucedfa en el afio de 1936. Cuando
aumentd el nimero de bancos hxpotecarlos, y por ende el nimero de
avalios para crédito, la Comisién fundé su departamgnto de
valuacién, al gue llamd Departamento de Estudio Técnicos, siendo su
primer Jefe el Ing. Agrdnomo Don Rémulo Delgado Crespo, quien tuvo
una actuacidén relevante, renunciando muchos afios después, fue
susticuido por el Sr. Arg. Don Ramén Carlos Aguayo, siendo
auxiliados en sus funciones dictaminadoras sobre los avalulos
presentados y los créditos solicitados, por peritos externos como
lo fueron los seliores Arg. Roberto Alvares Espinosa, e ingenieros
Luis Videgaray, Eduardo del Paso, Delfino Mercado Alarcdn, Arqg.
Miguel Cervantes, Arg. Agustin Landa, Ing. Angel Carrillo Flores y
el gque escribe. Desde luego, no todos funcionamos simultdneamente.

Los peritos externos nos dimos cuenta que habia una gran anarquia
en la forma de rendir sus avaldos las diversas instituciones
bancarias. La mejor forma era la de la Asociacidn Hipotecaria
Mexicana, de la cual era ya Jefe del Departamento de Avaluos el Sr.
Ing. Alvaro R. Montes, y que seguia al pie de la letra el
instructivo guia elaborado por el Ing. de la Vega para el Banco
Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas, S.A.

Siendo Presidente de la H. Comisidén Nacional Bancaria el Sr. Lic.
Don Manuel Palavicini, el Ing. Rémulo Delgado Crespo, Jefe del
Departamento de Estudios Técnicos, nos encomendé a los Sres. Arg.
Roberto Alvarez Espinosa, Arg. Miguel Cervantes, Ing. Luis
Videgaray Luna, Ing. Eduardo del Paso v al que escribe que
elabordramos un formato de avaldo que deberian adoptar todas las
instituciones bancarias, a fin de que se uniformaran los avaliios,
para lo cual se imprimirian estos machotes. Evidentemente que la
calidad de los avaltos gque elaboraba la Asociacidén Hipotecaria
Mexicana bajd, pero subid grandemente la de las demas
instituciones, al mismo tiempo que se unificaron todos los avalfios

bancarios.

Con fecha 13 de julio de 1950, se dio a conocer a las instituciones
hipotecarias el machote de avaliio aprobado por la Comisidn, asi
como el instructivo para llenarlio. Este machote se sigue usando en
la actualidad, habiendo variado Gnicamente el formato de la primera
hoja o caratula, por exigencias posteriores de la propia Comisién,
para los avalios de crédito. v
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COMISION NACIONAL DE SEGUROS

La Comisién Nacional de Seguros tenia, entre otras de sus
funciones, la de vigilar a través de su Departamento Técnico las
inversiones inmobiliarias de las reservas técnicas de las Compaiiias
de Seguros, asi como de los préstamos hipotecarios concedidos a sus
asegurados, mediante la revisién de los avalios que en un principio
s6lo hacia por Ley el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
piblicas, S.A. Posteriormente se derogd esta disposicidn en tiempos
del Presidente Ruiz Cortinez, autorizando a cualgquier banco con
departametno fiduciario para elaborar Jlos avalios "para las

compafiias.

Desde un principio fungid como Jefe de este Departamento Técnico el
Arqg. Don Silvio Magain. Cuando se efectud la fusién de esta
Comisidn con la H. Comlisidn Naciconal Bancaria, por respecto a sus
distinguidos Jefes, siguiercon conservandose en forma independiente
los dos Departamentos Técnicos. Al ocurrir el sensible deceso del
Sr. Arg. Carlos Ramdn Aguayo, se fusionaron en uno solo, guedando
al frente, con el benepldcito general del gremio de valuadores, el
Arqg. Silvio Margain. '

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

En 1950 la Secretaria de Bienes Nacionales e Inspeccidn
Administrativa, con una gran visidn, y teniendo en cuenta que el
pais entraba en una etapa de progreso no conocida hasta entonces,
debida a la posguerra, y considerando que se iban a incrementar las
ventas fuera de subasta de los bienes de la nacidn gue no eran
necesarios para la Administracidén Pablica, para servir como una
fuente de financiamiento al gasto piblico, pensd en constituir una
Comisidén autdmona para la valuacidn de dichos bienes, ya prevista
en la Ley General de Bienes Nacionales de 1944.

Para tal efecto, se publicd en el Diario Oficial del 13 de Julio de
1950, el REGLAMENTO DE LA COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES.

La Comisién, segin el citado Decreto, funcionaria en forma
autdrioma, como cuerpo colegiado, y estaria integrada por
representantes de tres sectores:
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- El gubernamental, repr2sentado por un ingeniero civil o
arquitecto designado por la Secretaria de Bienes Nacionales e
Inspeccidén Administrativa, que fungiria como Presidentce.

- El de las instituciones nacionales de crédito, con un
representante comin del BANCO NACIOAL HIPOTECARIO URBANO Y DE
OBRAS PUBLICAS, S.A. y de NACIONAL FIMANCIERA, S.A., dgue
practicaban los avaldos para los efectos de la Ley del
Impuesto sobre Herencias y Legados y para la Ley del Impuesto
socbre Donaciones. Ademds, debia tomarse en cuenta la gran
experiencia adquirida por el Banco citado en primer lugar, por
haber desemperiado durante seis.afios, hasta la expedicidn del
Decretou de referencia, la funcidn valuatoria para la fijacién
de los valores para las ventas fuera de subasta, de los bienes
inmuzzles d2 1a nacidn.

El de los colegios de Arguitectos v de Ingenieros Civiies, de
cuyas filas han surgido el mayor nimeros de valuadores gque hay
en México.

En la redaccidén del Reglamento de la Comisidn de Avallos de Bienes
Nacionales intervinieron el Jefe y el Subjefe del Departamento de
Avaluos del Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Piblicas,
S.A., gque fueron designados como representantes propietario y
suplente, el <representante propietario de 1los Ceolegios de
Arguitectos y de Ingenieros Civiles, y por el Jefe del Juridico de
la Secretaria de Bienes Nacionales e Inspeccidén Administrativa,
guien le dio la forma Jjuridica al Decreteo, mientras los tres
primeros dictaron las normas técnicas del funcionario de 1la

Comisidn.

La Secretaria juzgd, atinadamente, gue para que la Comisidn
funcionara con eficiencia, debia estar integrada por un minimo de
personas, gue pudiesen reunirse sin dificultad, que pudieran tomar
sus decisiones por unanimidad, o bien por mayoria, sin voto' de
calidad para el Presidente, por lo que era necesario que fuesen
s6lo tres los representantes. .

Por la Ley Orgénica de la Administracidn Piblica Federal publicada
en el Diario Oficial del 29 de diciembre de 1976, la Subsecretaria
de Bienes Inmuebles pasé a la Secretaria de Asentamientos Humanos
y Obras Publicas, y a partir de 1983, a la Secrestaria de Desarrollo

Urbano y Ecologia.
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El desarrollo de la Comisidén de AvalGos de Bienes Nacionales, como
todo organismeo nuevo, tuvo un lento ‘crecimizntc en un principio,
puesto que Gnicamente valuaba los bienes de la nacidn que se
vendian fuera de subasta, habiendo entonces muy pocos organismos
descentralizados, qQue por inercia seguian scolicitando sus avaldos
al Banco -Nacional Hipotecarico, Urbano y de CObras Piblicas, S.A.

En la Lev General de Bienes Nacionales del 20 de diciembre de 1968,
muy tardiamente se le ampliaban sus funciones a la Comisidn
haciendo obligatoria su intervencidn, ahora ya en la adquisicién de
los bienes inmuebles cuando interviniesen el Gobierno Federal y los
organismos descentralizados.

Esta nueva Ley le daba a la Comisidén una mayor oportunidad de -
crecimiento, gue no se supo hacer valer, y por ende, aprovecharla
al mdximo, pues una buena parte de los organismos descentralizados
continuaron solicitando avalios al Banco Nacional Hipotecario,
Urbano y de Obras Piblicas, S.A., y aln a bancos privados.

o

A pesar de todo, la Comisién de Avaldos de Bienes Nacionales si~
incrementd el n(mero de avalGos derivados de estas dos leyes,
puesto que se iniciaron los avallos agropecuarios, los avalios
industriales y las justipreciaciones de rentas. Desde luego, puede
afirmarse que le hizo falta a la Comisidn una mayor labor de
promocién ante la Sscretaria del Patrirmonio Nacional y 1los:
organismos paraestatales, pussto gque puede concederse como%
raguitico el crecimientos de la Comisidén en sus primeros 24 afios de
vida, a pesar de contar con armas tan importantes come lo eran las
dos leyes antes citadas.

Principia una nueva etapa al pasar la Comisidn de Avalios de Bienes
Nacionales a depender de la Secretaria de Asentamientos Humanos -
Obras Piblicas, recién creada, como se indicé en parrafos
anteriores. :

Es a partir de 1977, cuando el Gobierno Federal, a través de esta
Secretaria, le otorga todo su apoyo a la Comisién, haciendo cumplir
las disposiciones legales que la hacen intervenir en todas las
operaciones de venta fuera de subasta, en las adquisiciones o en
las permutas de los bienes inmuebles en las qQue intervienen el
Gobierno Federal o los diversos organismos paraestatales, asfi como
en la justipreciacidn de las rentas de los inmuebles arrendados por
estos dltimos.
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Asi es como principia el crecimiento de la Comisidén de Avallos de
Bienes Nacionales, cornr una dinamica nunca antes vista,
incrementadndose en un mil porciente sus actividades wvaluatorias,
que obligaron a capacitar a un gran nimero de profesionistas en las
diversas ramas de la ingenieria y de la arquitectura, a fin de
formar técnicos especialistas en valuaciones agropecuarias, en
valuaciones industriales de actives fijos, y en mejorar las
valuaciones de bienes_urbanos.

Esta enorme labor de valuacidn distribuida en todos los ambitos de
la Reptblica, reguirié de controles administrativos desconocidos

hasta entonces, necesitdndose emplear sistemas de computacidn para

el control v distribucidn de los avalios entre los peritos,
vigilando los tiempos de entrsg. Vv -ramitacién de los mismos,
controles de cobros de honorarios para la Comisidn v de wvago de
honorarios a 19s peritos, etc.

El emplec de 1los sistemas de computacidén para la valuaciors
comercial se implantd, por primera vez en México, por la Comisidn
de Avalios de Bienes Nacionales para valuaciones de carécter
masivo, como son las gue se efectian para las regularizaciones de
la tenencia de la tierra gue hace el organismo denominado .CORETT.
También se utilizd en las valuaciones agropecuarias, principalmente
para los tabuladores dGe cultivos y de d&drboles frutales; en
afectaciones de’' diversos ©proyectos de | planificacidén del
Departamento de Distrito Federal; en las afectaciones de los
derechos de via para gasoductos, oleoductos, acueductos, lineas de
transmisidén de energia eléctrica, etc.

El ¢ de mayo de 1981 fue publicado en el Diario Oficial un nuevo
Reglamento para la Comisidn gque creaba nueve delegaciones
regionales. Con este motivo, fui comisionade por Banobras para
recorrer nueve sedes de estas delegaciones, e investigar los
posibles valuadores que pudiesen representar al Banco. )

Como socio activo en aguel afic del Instituto Mexicano de Valuacidn,
A.C., pensé que los valuadores iddneos para representarlo debian
ser de los Institutos Mexicanos de Valuacidén de los estados donde
serian las sedes, y para desempefiar mejor mi misidn la inicié en la
Ciudad de Tijuana, durante los dias 5 y 6 de junio de 1981, con
motivo de la reunidn trimestral de la Asociacién de Institutos
Mexicanos de Valuacidén, A.C., constituida en esa fecha por 20
Institutos, habiéndoles explicado el objeto de mi presencia, y que
tendria mucho gusto en pasar por las nueve ciudades sedes, que es
donde radican precisamente los institutos de valuacién de esos

estados.
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Los datos gue recabé, no solamente sirvieron de base para que el
Banco escoglera a sus representantes, sino que la misma Comisidn de
Avalios de Bienes Nacionales selecciond a la mayor parte de los
suyos, siendo afcrtunadamente companeros y amigos nuestros de los
institutos mexicanos de valuacidn de la:Republica.

podriamos terminar esta recopilacidn de la COMISION DE AVALUOS
BIENES NACIONALES sin hacer, en justicia, un recuerdo carifioso
de los prestigiados miembros que le dieron lustre en el pasado,
desempefiando una labor especializada, con gran profesionalismo y
reconocida ética.

o =
Mmoo

El ejemplo de los que nos antecedieron compromete a esta Comisidn
a seguir su linea intachable de conducta, por lo que confiamos en
gue todos sus miembros continfen en el futuro dandole honra y

prestigio.

Mencicnamos solo a los compafieros - miembros desaparecidos ya.

Seficr Ing. Don ANDRES LASSAGA, representante propietario de
la Secretaria de  Bienes Nacionales e
Inspeccidn Administrativa.

Sefior Ing. Don ALVARO R. MONTES, representante propietario de
la Secretaria del Patrimonio Naciona;.

Sefior Ing. Don ANTONIO FRAGA MAGANA, representante suplente
de la Secretaria del Patrimonio Nacional

Sefior Ing. Doh JOSE S. DE LA VEGA, representante propietario
del Banco WNacicnal Hipotecario Urbano y Jde
Obras Piblicas y de Naciocnal Financiera. Fue
uno de los fundadores de’ la Comisidn.

Sefior Arg. Don PEDRO ALFONSO ESCALANTE, representante,
propietario del Colegio de Arquitectos y del
Colegio de Ingenieros Civiles de México. Fue
uno de los fundadores de la Comi=ién

Sefior Arg. Don CARLOS RAMON AGUAYO, representante propietario

del Colegio de Arqguitectos y del Colegio de
Ingenieros Civiles de México.
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AVALUOS CATASTRALES

A mediados de los afios cincuentas, la Tesoreria dgl Distrito
Federal autoric® 2 los contribuyentes del impuesto rredial para gque
mediante dos avallos bancarios que no difirieran en mas de un 10 %,

sirvieran para fijar el valor catastral, el cual seria el promedio
de ambos avaluios.

Zsce hecho vino a marcar un retroceso en la forma ascendente en que
se venian desarrollando 1los avaldos, en virtud de que hubo
nezesidad d2 improvisar valuadores de la noche a la mafiana, ¢ de

recurrir & ~valuadores <zl Catastro, para podsr cubrir la enorme
demanda de avalios que se presentd por este motivo. La ética que
siempre habian demostrado los primeros valuadores, se vio

seriamente afectada. Los valuadores de ciertos bancos se ponian de
acuerdo entre si y con el solicitante, para bajar al minimo los
avaltos, v cu® estos difirieran como médximo un 10 %. Esto vino a
propiciar la corrupcidén entre muchos valuadores Dbancarios.

Afortunadamente, muy poco tiempo durd esta medida.

Afios después, la Secretaria de Hacienda y Crédito PGblico, para
cuantificar el gravamen sobre sobre utilidades en las operaciones
de compraventa, en su Ley del Impuesto Sobre la Renta establecid la
obligacidén para que mediante avalio bancarioc se fijara el valor del
inmueble al dia primero de enero de 1962, para el causante que
guisiera tener determinado este valor para cualquier operacién
futura de enajenacidén. Esto trajo otro incremento de la demanda de

los avalios bancarios.

Después se f£ij0 la obligacidn a los notarios de solicitar un avalio
para los efectos de compraventa, cuando el wvalor catastral que
figuraba en la boleta, o su valor fiscal de rentas capitalizadas,
sobrepasara los N$ 200.00. Después bajd este limite a N$ 50.00,
luego a N§ 10.0C.

La Tesoreria del Distrito Federal empezd a recaudar su impuesto de
Traslacién de Dominio con estos avaldos iniciales que sobrepasarin
los N$ 200.00 de valor catastral, con tan buenos resultados en el
incremento de sus recaudaciones, qgue los hizo obligatorios para
todos los casos. Es mas, la vigencia del avaliio para la Secretaria
de Hacienda era de un afio, y la Tesoreria la redujo a sblo seis
meses.
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Al aceptar la Tesoreria del Departamento d2l Distrito Federal los
avaliGos bancarios para fines de tributacidén del Impuesto de
Traslacién de Dominic, adoptd un machote igual al de la Comisidn
Nacional Bancaria para efectos de crédito, ain la adicidn de
algunos datecs, como era el referente al numero de la cuenta predial
del inmueble, y en las conclusiones, el valor referido al dia
primero de enero de 1962 posteriormente fue para el primero de
enero de 1572), a fin de gue sirvieran también para los efectos de
la Ley del Impuestc scbre la Renta. Este machote es el que sigue
usando hasta la fecha. Los Bancos lo emplean también para sus
valuacicones comerciales. En esta forma ha quedado uniformada la
presentacidn del avaldo comercial en teodas las instituciones de

crédito.

ORGANISMOS GREMIALES.

L

A mediados del aflo de 1954, un grupo de entusiastas valuadores
bancarios de bienes inmuebles decidid reunirse para fundar 'una
asociacidn de valuadores, habiéndose celebrado la primera reunién
el dia 13 de julio de 1954. Ccn este motivo, me permiti rendir un-
informe al Ing. ROmulo Delgado Crespo, Jefe del Departamento de
Estudios Técnicos, que a la letra decia:

M

- "Fui invitado para asistir a una reunién de valuadores, gue se
verificd el martes i3 de julio en la Asociacidén Hipotecaria
Mexicana.

- Los asistentes a esta reunidn fueron las siguientes personas:

Por Asociacién Hipotecaria Mexicana:
Ing. Juan Manuel Rodarte.
Ing. Fernandc Ysunza Urruchi.
Por Crédito Hipotecario:
Ing. Antonio Fraga Magafa.

Ing. Gonzalo Correa Martinez.
Arg. Eduardo Leduc.
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Por

Por

Por

Por

Por

Inmobiliario Atlas:

Ing. José Pastor Flores.

Fomehto Urbano:

Ing. Benigno Carmona.

Cédulas Hipotecarias:

Ing. Enrique Morfin Delhorme.

Banco Nacional Hipotecario Urbanc y de Obras Publicas:

Ing. Horacio Chagoyén.

Comisién Nacional Bancaria:

Ing. Rafael Sanchez Juarez.

El objeto de la reunidén fue el siguiente:

Fundacidn del Instituto Nacional de Valuacién.

_ En Asamblea se discutidé que los objetivos debian ser:

a) Mejoramiento de la calidad técnica de los avaldos,
mediante el establecimiento de normas técnicas.

b) Llevar archivos de precios unitarios de terrenos y
de construcciones.

c) Vigilancia de la honestidad de los valuadores.

d) Mejoramiento técnico y econbémico de los valuadores.
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Una vez conocidos 1os objetivos de la reunidn, el que escribe
hizc la aclaracién de que dos anos antes, los valuadores de la
Comisidn MNacional Bancaria se habian reunido para tal objeto,
pero que por circunstancias especiales no se habia podido
llevar a la préctica esta 1dea, pero gue en los actuales
momentos, en gque se encontraba un clima propicio para este
fin, era djusticia invitar a todos los wvaluadores de la
Comisién para formar parte del pie veterano o fundadores de la
naciente asociacidn. Igualmente propuse gue ingresaran los
sefiores Ing. Angel Carrillo Flores y Arg. Roberto Alvare:
Espinosa, por sus relevantes méritos y por haber pertenecido
a la Comisién Nacicnal Bancaria cuando se tuvo la idea de
formar el Instituto Nacional de Valuadores, asi como al sefior
Ing. Santos Benitez Gémez, valuador muy antiguo gque se ha
"dedicado a estudios catastrales, y que en realidad es el
picnero de la idea de la formacidn del Instituto Nacional de
Valuacién, como gqueda demostrado con conferencias gque ha
venido sustentando desde el afio de 1946 en -la Sociedad de
Geografia y Estadistica.

La propesicidn anterior fue sometida a la Asamblea, la cual
acorddé practicamente por unanimidad que los socios fundadores
deberian ser personas gue estuviesen ligadas con la valuaciédn
desde hacia muchos anfos, y gque por lo tanto tuvieran una
trayectoria en esta materia, y que se fijaba un minimo de 8 10
afios en la valuacidén para ser miembros fundadores. Que en
tales condicicnes, los unicos wvaluadorses de la Comisidn
Nacional Bancaria que reunian este reguisito, ¥y gque desde
luego eran recibidos por aclamacidn como fundadores, eran los
senores: .

Ing. Rémulo Delgado Crespo.

Ing. Luis Videgaray.

Arg. Miguel Cervantes.

Ing. Rafael Sanchez Juérez.

y los ex - peritos de la Comisidn:
Ing. Angel Carrillo Flores.

Arg. Roberto Alvarez Espinosa.

Se aceptaron también comc miembros fundadores a estas otras
personas:

Ing. Santos Benitez Goémez.

Ing. Braulio Arvide, ex - perito de la
Comisidén Nacional Bancaria

Ing. Alvaro R. Montes.

Ing. Miguel Herrera Lasso, Gerente del Banco
de Fomento Urbano. :
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Que por lo que se refiere a los demds valuadores de 1la
Comisidén, una vez que estuviese formada la Asoclacion, se les
haria una invitacién especial para que ingresaran a la
Sociedad.

En el curso de las sesiones semanarias gue se efectuaron, se
llegaron a las siguientes conclusiones:

al

b)

c)

d)

e)

Que siendo la finalidad la integracidén del Instituto
Nacional de Valuadores, era preferible iniciar
modestamente los primeros pasos formando una Asociacidn
exclusivamente de Valuadores Bancarios, gue por el mismo
cardcter de sus activadades profesiconales, era mas £acii
de unificar, para después ir creciendo y ya organizados,
dar el paso definitivo para la integracidn del Instituto

Nacional de Valuadores.

En lz5 discusiones sobre el Estatuto de la Asociacidn
Mexicana de Valuadores Bancarios de Bienes Raices, A.C.,
fuimcs asesorados por el Notario Sefior Lic. Don Francisco
Lozano Noriega. ‘

El referido Notario se encargd de tirar la escritura
constitutiva correspondiente.

Se acorddé por unanimidad de la Asamblea, designar a
nuestro Presidente, Sr. Lic. Don Manuel Palavicini, como
Miembro Honorario de nuestra Asociacidén. :

La primera Mesa Directiva queddé integrada en la siguiente
forma:

PRESIDENTE: Ing. Rafael Sanchez Juérez
SECRETARIO: Iﬂg. Fernando Ysunza
TESOREROC: Ing. Juan Manuel Rodarte
PRIMER VOCAL: Ing. Angel Carrillo Flores
SEGUNDO VOCAL: - Arg. Miguel Cervantes

Como se ve, en la integracidén de esta primera Directiva,
predominan las personas gue pertenecen o estuvieron conectadas
con la Comisidén Nacional Bancaria.
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‘Los primeros pasos de nuestra naciente Asociacién son muy
dificiles, por lo cual se necesita el aroyo moral de todas las
personas que directa o indirectamente €stén conectadas con la

valuacidn, como son:

i.- El Presidente de la Comisién Nacional Bancaria

2.- Los Direcrores o Gerentes de los Bancos gue practican
avaltos, muy principalmente las Instituciones
Hipotecarias".

Comoc resultado de las diversas reuniones celebradas, se logrd
protOCOlizar la ESCRITURA CONSTITUTIVA DE LA ASOCIACION MEXICANA DE
VALUADORES BANCARIOS DE BIENES INMUEBLES, A.C., ante la fe del
Notario Pablice No. 10, Sr. Lic. Noé Graham Gurria, Asociado a la
Notaria No. 71, & cargo del Sr. Lic. Francisco Lozano Noriega.

Esta escritura es la No. 4383, Volumen 1323, de fecha 22 de
septlembre de 1954.

Los que otorgaron la citada escritura, por orden alfabético, fueron
los siguientes Asociados Fundadores: Ing. Braulio Arvide, Arqg.
Roberto Alvarez Espinosa, Ing. Santos Benitez Gamez, Ing. Angel
Carrilleo Flores, Ing. Benigno Carmona Rodriguez, Ing. Gonzalo
Correa Martinez, Ing. Horacio Chagoyan, Ing. Rémulo Delgado Crespo,
Arg. Miguel Cervantes, Ing. Antonio Fragua Magafia, Ing. Roberto
Galvan Romero, Ing. Miguel Herrera Lassec, Arqg. Carlos Leduc, Ing.
Enrigque Morfin Delhorme, Ing. Alvaro R. Montes, Ing. José Pastor
Flores, Ing. Juan Manuel Rodarte, Ing. Rafael Sanchez Judrez, Ing.
Luis Videgaray Luna e Ing. Fernando Ysunza Urruchi. .

En la Cl&usula Sexta de dicha escritura, textualmente se decia:

" SEXTA.- La Asociacidén se constituye para realizar todos los
actos y operaciones relativas a los bienes
inmuebles. Enunciativa pero no limitativamente, la
Asociacidn podra: '

A.- Establecer bases, métodos y procedimientos
técnicos a los que deben sujetarse los
avalilos.
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B.- Hacer avalios de ‘bienes inmuebles

C.- Procurar que los valuadores adn 1o0s que no
formen parte de 1la Asociacién, acepten las
normas técnicas a que deben sujetarse 1los
avaldios.

D.- PUGNAR POR LA FORMACION DEL INSTITUTO NACIONAL
DE VALUACION.

E.- Propugnar para que la fijacidn de tarifas de
honorarios para la formulacidn de avallos,
sean justas y eguitativas.

F.- Colaborar con el poder piblico en 1los
problemas relaciocnados con la valuacidn.

G.- Gestionar el recoriocimiento de esta
Asociacidn, tanteo oficial, como por parte de
otras 1instituciconas".

Las siguientes sesiones que se celebraron fueron para discutir EL
REGLAMENTC DE LA ASQOCIACION MEXICANA DE VALUADQORES BANCARIOS DE
BIENES INMUEBLES, A.C., el cual fue aprobado en Asamblea celebrada
el dia 9 de diciembre de 1935, que estaba contenido en 69

articulos.

Como los hcnorarios gque se pagaban por los avalGos eran muy
modestos, las cuotas que se f£ijaron a los socios eran también muy
reducidas, y por ende, muy precaria la situacidén econdmica de la

Asociacidn.

Se pensd entonces en aprovechar el enorme acervo de datos que tenia
en sus archivos la Comisién Nacional Bancaria, para formar un banco
de datos, tanto de precios de terrenos, como de valores de
construccidén y de indices de rentabilidad, para poder ofrece este
servicio a las Instituciones bancarias, principalmente 1las
hipotecarias, mediante cuotas mensuales convenientes, con lo que se
lograria uniformar los criterios de valuacién y los valores. Cuando
se trato este asunto con el Sr. Lic. Palavicini para que diera su
autorizacién para pasar los datos de los archivos de la Comisidén a
las tarjetas IBM gue se usaban en esa época, nos aclard con toda
precisidén gque no podia aprobar esta peticidén. porque los datos
recabados de las instituciones bancarias eran de caracter
confidencial - el secreto bancario - y que por lo tanto, no se
podian divulgar haciéndeclos del conocimiento piblico.

34



En =1 -afio de 1952, la Comisidn recibidé una invitacidn para qus
México concurriese a la Segunda Convencion de Valuacidn que se
celebraria los dias 12 al 19 de octubre de 1952, en la Ciudad de

Santiaso, Republica de Chile.

Se constituyd un Comité Nacional de México, que encabezd como
Presidente Honorario el Sr. Lic. Don Manuel Palavicini, como
Presidente el Arg. Roberto Alvarez Espinosa, como Secretario el
Ing. Rémulo Delgado Crespo, y como Vocales los Sres. Ing. Raul
Carregha Garza, Ing. Angel Carrillo Flores, Arg. Miguel Cervantes,
Arg. Agustin Landa V., Don Constanzo Rodriguez, C.P.T., Ing. Rafael
Sadnchez Jué&rez e Ing. Luls Videgaray Luna. 0O sea todo el
Departamento Técnico de la Comisidén Nacional Bancaria.

El Sr. Lic. Palavicini, un verdadero enamorado de la valuacidn, nos
obligd a todos los integrantes de dicho comite a que presentaramos
una ponencia, las que fueron editadas pulcramente en forma de un
libro. Los trabajos presentados fueron los siguientes: -
DESHUMANIZACION DEL PROCEDIMIENTO DE VALUACION FISICA.
Por el Ing. Roberto Alvarez Espinosa.
- IF
EL AVALUO DE CAPITALIZACION DE RENTAS DE INMUEBLES URBANOS.

Por el Ing. Ratl Carregha Garza.

IMPORTANCIA DE LA ENSENANZA DE VALUACION EN UNA CATEDRA .DE
FINANCIAMIENTO DE OBRAS.

Por el Ing. Angel Carrillo Flores.
ESTUDIOS SOBRE AVALUOS DE CINEMATOGRAFOS EN MEXICO.
Por el Arg. Miguel Cervantes.

VALOR DE TIERRA EN TRES CALLES TIPIGAS DE LA CIUDAD.DE MEXICO.
ORIGEN, TENDENCIA Y COMPARACION.

Por el Ing. Rémulo Delgado Crespo.
. ENSENANZA UNIVERSITARIA DE VALUACIONES.

Arg. Agustin Landa V.
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EL FACTC.. DE UTILIDAD NETA EN LA VALUACION DE ACTIVO DE LAS
EMPRESAS INDUSTRIALES.

Por Censzanzo Rodriguez, C.P.T.

FORMULAS MATEMATICAS PARA LA VALUACION DE GRANDES TERRENOS
URBANOS DESTINADOS A FRACCIONAMIENTOS, PARTIENDO DE UN
FRACCIONAMIENTC VALUADO YA CON ANTERIQRIDAD.

Ing. Rafael Sé&nchez Juarez.

AUTQOSUFICIENCIA DE PAGO Y SISTEMAS DE VALUACION.

Ing. Luis Videgaray Luna.

Debo manifestar con orgullo, por haber pertenecido a la H. Comisidn
Nacional Bancaria, que en ninglin otro congresc © convencidén de
valuacidn, se ha presentado un trabajo tan bien presentado como el
gue nos ocupa, salvo el folleto titulado BREVE HISTORIA DE_ LA
VALUACION EN MEXICQO, presentado por el Banco Nacional Hipotecario
Urbano y de Obras Plblicas, S.A. para el V CONGRESO PANAMERICANO DE
VALUACION Y I DE CATASTRO, celebrado en México durante los dias 19
al 24 de junio de 1960.

Antes, el 25 de abril de 1953, el Sr. Lic. Manuel Palavicini, por
conducteo del Ing. Rémulo Delgado Crespo, Jefe del Departamento de
Bstudics Técnicos, nos dio a conocer un temario para la redaccién
de un libro, cuyo titulo de primera intencidn seria el de " TECNICA
DE VALUACION Y SUS PROBLEMAS EN MEXICO". Como ningunc de los
peritos de la Comisibén nos resclviamos a elegir un tema, el propio
Sr. Lic. Palavicini nos fue asignado a cada unco de nosotros el tema
que pensd podriamos desarrollar mejor, y nos pagd este trabajo.
Todos entregamos nuestros temas, pero como el Lic. Palavicini
renuncié a la Comisidén para hacerse cargo, por designaciédn
Presidencial, de la Direccidén de Diesel Nacional, estos trabajos
quedaron archivados, puesto que al nuevo Presidente de la Comisidn
no lo interesaron, y nadie supo por que no se llegaron a publicar.
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romo consecuencia del éxitce que obtuvo la Delegacidn Mexicana
asistente a 1la Segunda Convencidn Panamericana de Valuacién,
celebrada en Santiago de Chile, tres anos después se volvié g3
invitar a México por conducto también de la Comisidn Nacional
Bancaria para concurrir a la Tercera Convencidn Panamericana, que
tendria lugar en 1la Ciudad de Chicago, Estados Unidos de
Norteamérica, durante los dias 22 de mayo de lo. de julio de 1957.
Lamentablemente el nuevo Presidente de la Comisidn que sustituyd al
Lic. Palavicini, o no le interesd o no reconocid la trascendencia
de esta invitacién, y la Delegacidn Mexicana no pudo aportar ninguin
trabajo, salvo el que presentd el Arqg. Carlos Aguayo, Jefe de la
Delegacidn, que nada tenia que ver con la valuacidn, sino ceon la
construccion de la Ciudad Universitaria de la Ciudad de México, que
se estaba llevando a cabo.

En esta ocasidn, el Sr. Arg. Aguayo consiguid que la IV Convencién
Panamericana se celebrara en Méxlico, durante los dias 19 al 25 de
junic de 1560.

1

Con este motivo se cred el Instituto Mexicano de Valuacidén, A.C.,
protocolizado "ante el Notario Puiblico No. 71, Sr. Don Francisco,
Lozano Noriega, hablendo firmado este instrumento los Sres. Ing.
Roberto Galvdn Romero, Arg. David Gonzdlez R, Sr. Don Mariano
Alcocer, Arg. Miguel Cervantes, Ing. Rafael Sanchez Juéarez, 'Ing.
Antonio Gutiérrez Prietg, Arg. Carlos Ramén Aguayo, Arg. Pedro
Ramirez V&sgquez, Ing. Jorge Aguilar Ortiz, Ing. Santos Benite:z
Gémez, Ing. y Arg. Francisco J. Serrano e Ing. Delfino Mercado
Alarcén. :

La actividad wvaluatoria se desarrolla en -todo el territorio

Nacional, y es de justicia mencionar a los pioneros de la valuacidn

en interior del pais. Ccn motivo de avalldos que tuve gque practicar

enn los estados, muy recigén iniciado en la valuacién, tuve el honor

de concocer a los valuadores pioneros gque realizaban ahi sus
actividades.

Ellos son: ' .

Jalisco: Sr. Ing. Jesis Palomar Arias
Sr. Ing. Fernando Contreras Medellin
Sr. Ing. Mario Contreras Medellin
Sr. Ing. Angel de Oyarzé&bal
r. Ing. Salvador Gallo Sarlat
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Nuevo Ledn: Sr. Ing. Manuel Martinez Carranza
Sr. Ing. Armando Diaz
Sr. Ing. Agustin Martinez Torres
Sr. Ing. JesGs Luna Garcia
Sr. Ing. Holguer Mieller

Puebla: Sr. Ing. Matienzo .
Sr. Ing. Humberto Rojas Lions

Chihuahua: Sr. Ing. Alfonso Dia:z

Baja California: Sr. Ing. McFarland

Coahuila: . Sr. Ing. Raul Lozano Cavada

San Luis Potosi: Sr. Arg. Algara

REFLEXIONES FINALES.

Para finalizar esta Historia Moderna de 1la Valuacién de la
Repiblica Mexicana, invito a los organismos gremiales de la
valuacién a que designen un cronista que recopile la historia de la
valuacidédn en cada entidad federativa con los acontecimientos y
trabajos destacados gque valga la pena conservar, para gque las
futuras generaciones de valuadores aprovechen las experiencias
registradas, en un continuo perfeccicnamiento de la profesién.

Asimismo, creo de justicia que las instituciones y los organismos
gremiales deben hacer reconocimientos piblicos a los valuadores
piocneros en todo el pais, y a los que destaquen en el futuro, y en
especial a Lic. Manuel Palavicini, a quien tanto le debe la

valuacién.

Por dltimo, creo que debe regresarse a la vieja idea, que cada vez
es mas actual, de formar el Instituto Nacional de Valuacién,
principalmente para elevar la calidad de los avaltos mediante 1la
vigilancia de la honestidad y promocién del mejoramiento técnico y
econémicoc de los peritos valuadores.
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VALUACION DE INMUEBLES DE PROPIEDAD PARTICULAR
\'Y DEL DOMINIO PRIVADO DE -LA FEDERACION

1.- O0OBJETIVO

La Comisién de Avalidos de Bienes Nacionales (CABIN), conforme a lo
establecido en la Ley General de Bienes Nacionales, tiene como
propésito intervenir en las distintas operaciones inmobiliarias en
las que sea parte la Administracidn Publica Federal.

Lo anterior no impide cue la CAEBIN participe en la wvaluacidn de
bienes con propdsitos aj=2nos a compraventa, arrendamientos,
expropiaciones Yy concesiones de bienes inmuebles, pero es de
reconocerse gue la mayor parte de sus actividades estdn orientadas
a formular dictamenes para la realizacidén de ese tipo de

operaciocnes.

Asimismo, cabe sefialar que la Ley establece que la intervencién de
la CABIN en las operacicnes inmobiliarias se manifiesta en 1la
determinacién de los precios en gue éstas deban realizarse. Mas
adn, la Ley sefiala gque la CABIN debe establecer un precio miaximgo si
la Administracién Piblica Federal compra, expropia, arrienda como
inquilina o cancela concesiones, y un precio minimo cuando vende,
alquila como arrendadora, u otorga concesiones. Esto es, la Ley no
le pide a la CABIN la dictaminacidén de valores, sino de espac1os de

negociacidén.

Si este es el papel de la CABIN, sus dict&menes son instrumentos de
negociacién y de decisién para operaciones que deben estar
claramente identificadas y configuradas, y no certificados de valor
para uso abierto.

Por Ultimo la Ley establece que el Ejecutivo Federal determinaré el
funcionamiento de la CABIN, incluyendo las normas, procedimientos
y demas elementos necesarios para que realice su trabajo. Con
apoyoc en esta disposicidn y conforme a lo establecido en el
Articulo terceroc del reglamento de la CABIN, el titular de SEDUE
autorizé en enero de 1987 los Criterios v Metodologias que debe
tomar en cuenta el perito valuador para formular sus avallos,
correspondiendo a la CABIN actuando como Cuerpo Colegiado, emitir
los dictédmenes con base en los avaldos formulados por los peritos.

En—este--mismo-- volumen: aparecen__transcrltosﬁ_los.fCrlterlosﬁgy
Metodologias de Valuacidén autorizados por el Titular de SEDUE, Lic:

Manuel Camacho Solis, gque son obligatorios en los trabajos gque
realice 13 CABIN. R :
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El objetivo de esta guia es el de exponer con.q§talle lo; aspectos
generales que se deben considerar en la valuacién de los inmuebles,
conforme a las necesidades de la CABIN, asi como procedimientos
técnicos sobre los casos mas usuales. Lo expuesto es perfectible,
y no pretende limitar la creatividad del perito valuador.

2.- PREMISAS BASICAS PARA LA VALUACION DE INMUEBLES
2 1 .- MERCADOS

Si uno de los propdsitos de la valuacidn de inmuebles es el de
determinar el precio maxime que estaria dispuesto a pagar un

comprador por adquirir uno en particular, © el precic minimo a gue
estaria dispuesto a venderlo quien lo posee, se hace necesario
reconocer la existencia de diferentes mercados © en su caso,
segmentos de mercado gue influyen en su determinacidn, definidos
convencionalmente por las @ motivacicnes de los actores que
participan en ellos: . -

- Mercado abierto de compra - venta de inmuebles.
- Mercado abiertg de arrendamiento de inmuebles.

- Mercado de compra de inmuebles en los gque el comprador
pretende instalar en ellos su vivienda o su negocio, en este
tltimo caso para desarrcllar una actividad productiva de
comercio, de i1ndustria o de servicios, que le produzca
beneficios.

- Mercado de compra de inmuebles con la intencidén del comprador
de destinarlos al arrendamiento, o bilen para venderlo cCui
algin valor agregado, y mediante ello obtener un rendimiento
del capital invertido en la compra del inmueble.

- Mercado de arrendamiento de inmuebles con la intencién del
inguilino de instalar en ellos su vivienda o su negocio.

- Mercado de 1inversidn de capitales, © sea el abanico de
opciones de colocacién de capitales, capaces de producir
beneficios con distintas rentabilidades, compatibles con
distintas condiciones de riesgo.
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En cualguiera de los mercados © segmentos descritos de estos, el
factor de disponibilidad inmediata o diferida influye sensiblemente
en los precios, por los efectos en los beneficios esperados de la

operacidn proyectada.

Las propiedades de la Administracidn Piblica Federal se dividen en
las que se encuentran en el dominio pdblico, gque no puede ser
vendidas, ni rentadas, ni hipotecadas, y las de dominio privado,
que si pueden ser objeto de esas operaciones.

2.2, - VALORES Y PRECIOS.
- VALOR FISICO O NETO DE REPOSICION.

El conocimiento del wvalor £isico o neto de reposicién de un
inmueble es importante en una operacidén de compra - venta o de
arrendamiento, en la medida en que permite incorporar a los activos
ese importe, y con ello estar en posibilidades de delinear una
estrategia financiera fiscal. En cierta medida, el valor neto de
reposicidn de un edificio existente permite evaluar la alternativa
de inversidn en un edificio nuevo de caracteristicas similares.

VALCR COMERCIAL

La investigacidén exhaustiva del mercado, que sin analizar
motivaciones identifica ofertas y demandas existentes y operacio..es
realizadas, permite conocer ingredientes fundamentales para la

decisidén:
- Valor Comercial de los terrenocos.

- Valor Comercial de las rentas susceptibles de producir
por un inmueble.

- Valor Comercial para la venta de espacios inmobiliarios,
vendides en edificios completos o fracciones de ellos.
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La existencia de demanda de espacios inmobiliarios en arrendamiento
puede influir en el mercado de la compra - venta de inmuebles y
viceversa, pero la presencia de ctras oportunidades de inyersién
pueden conducir a que, habiendo demaqda de espacios de
arrendamiento no haya demanda de compra de inmuebles y viceversa.

Naturalmente que el conocimiento del mercado inmobiliario en renta
v en venta le proporciona al comprador capacidad de negociacién
frente al vendedor, y viceversa.

Las caracteristicas del mercadeo, en funcidn de las circunstancias,
pueden ser:

. . ¢ . Cd . v (s
- Abierto si existe un numero apreciable de compradores y
de vendedores.

- Monopdlico si sdlo existe un solo vendedor.

- Oligopdlico si s6lo existe un grupo reducido ‘de
vendedores, que pueden © no estar relacionados entre
ellos y actla coordinadamente.

- Monopsénico si solamente existe un comprador.

- Oligopsdnico si existe un grupo reducido de compradores
que pueden o né estar relacionadeos entre si y coordinarse
en su accién.

VALOR DE CAPITALIZACION.

Entendido este como el importe del capital equivalente capaz de
generar rendimientos después de impuestos en instrumentos de
inversidén alternativos, iguales a las utilidades después de
impuestos que producirdn las rentas del edificio, en condiciones
similares de riesgo, el valor de capitalizacidén es determinante
para el inversionista que pretende adquirir un inmueble para
destinarlo al arrendamiento, y es simplemente indicativo para el
/inversionista que pretende instalar, en el inmueble por adquirir,
su vivienda o su negocio.
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Para este propésito resulta de particular importancia el andlisis
del mercado de capitales, a fin de identificar las oOpciones de
inversién con iguales caracteristicas de riesgo que las de un
negocio de arrendamiento inmobiliar:o.

Asimismo, resulta imprescindible conocer el nggocio de
arrendamiento inmobiliario, tanto desde el punto de vista de su
estructura de costos, como desde la perspectiva de la legislacién

fiscal.

VALQOR DE OPORTUNIDAD

En este concCepto sSe incorporan los beneficios o perjuicios gque
pocasiona el comprador y/o al vendedor potencial de un inmueble las
variables tiampge, ubicacidn y gecmectria.

PRECIQOS

El anadlisis de todos los valores, que pueden ser o no parecidos
entre si, permiten al comprador y/o al vendedor establecer un valor
o precio de la operacidn proyectada, a veces en una discusidn
abierta, en ocasiones guardindose cada quien la informacidén de que
dispcne, en busca de su mayor ventaja.

%.— VALOR FISICO O NETO DE REPOSICION
/

En los Criterios y Metodologias se indica que el valor fisico o
neto de reposicidn de un inmueble es el importe que resulta de
deducir al Valor de Reposicién Nuevo, la cantidad requerida para
ponerlo nuevo por los efectos de la vida Gtil consumida, del estado
de conservacidn, y de los factores de obsolescencia.

Quedan incluidos en este wvalor los factores de obsolescencia,
tritese de proyectos defectuosos © anticuados, o de aspectos
relacionados con la ubicacidn del edificio, y todos los factores de
obsolescencia también deben de reflejarse en el valor comercial, en
el de capitalizacidn y en el valor de oportunidad. En el caso de
los terrenos se acepta que el valor comercial es equivalente al

valor fisico.

A3
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En este aspecto resultan determinantes los procedimientos que
permiten conocer el valor de reposicidn nuevo de un edificio, en el
que inciden las variaciones en los salarios y en los precios de los
materiales y de  la maguinaria, en comportamientos no siempre
paralelos. Por tanto, el perito deberd estar siempre actualizado
del comportamiento de 1los precios de los componentes del valor
fisico, que tienen mayor participacién en el valor de reposicidn

nuevo de los edificios.

La vida Gtil consumida es un factor que varia notablemente en
funcidén del tipo de materiales, equipos e instalaciones que
constituyen un edificio. Existen partes del edificic gque son
representativas de la vida Gtil del conjunto, por lo gque el
conocimiento de la vida Gtil consumida de esas partes
representativas hace posible hacerla extensiva al edificio en su
conjunto. En ciertos tipos de edificio el factor de vida util
consumida es poco.significative, como podria ser el caso de un
edificio de estructura de concreto con fines industriales, en
comparacidén con otros en donde este factor es de gran importancia,
como sucede en las bodegas o naves industriales con techumbre de
asbesto - cemento.

El factor de conservacidn implica el conocimiento por parte del
perito de las rutinas de mantenimiento a que es sometido el
edificio, ¥y sSu importancia dependerd nuevamente del tipo. de

edificio y de la complejidad de las instalacicones especiales con
gue cuenta. .

Para los factores de vida Util consumida y de conservacifn es
necesario tomar en cuenta las rehabilitaciones © reparaciones
mayores gue haya sufrido el edificio. Por asi decirlo, el medidor
de estos factores hay que ponerlo en cero a partir de la dltima
rehabilitacidén o reparacidn mayor, en la medida que ésta haya sido
integral.

4.~ VALOR COMERCIAL

La investigacidn exhaustiva del mercado, que permite identificar
los precios en que se estan rentando o vendiendo los' inmuebles,
debe de tomar en cuenta los antecedentes, condiciones. actuales y
perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas del inmueble.
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4.1. ASPECTOS FISICOS DEIL INMUEBLE.

s aygui donde resulta importante incorporar 10s aspectos
gbsplescencia de]l inmueble, tal como se manifiestan en el momento
de la inspeccidn por parte del perito. ’

Sin embargo, resulta conveniente conocer los antecedentes de las
caracteristicas del terreno y de la calidad de los proyectistas (de
arquitectura, de estructura y de instalaciones). Son muchos los
Casos en gue por no revisar estos aspectos, se adgquieren edificios
(ue pcsterlormente presentan comportamientos extrafos en el aspecto
fisico.

Asimismo, es posible conocer los provectos de desarrollo urbano de
la zona en gque se encuentra el edificio, trdtese de proyectos
municipales o privados, gu= incidan en los valores comerciales de
la zona. Ciertamente es necesario evaluar las posibilidades de que
se concreten dichos proyectos, pero existen muchas evidencias, que
el solo anuncio de un proyecto de gran envergadura genera la
elevacidén de los wvalores comerciales. Esta es una informacién
valiosa para quien debe tomar la decisidn de establecer el precio
madximo para adquirir un inmueble.

Los sismos de septiembre de 1985 sufridos por los edificios de la
Ciudad de México, particularmente 1los ubicades en la zona
compresible, conducen a tener un particular cuidado en 1la
investigacién de su comportamiento estructural, y en caso de
conocerse que sufrieron darics provocados por los sismos, promover
la evaluacidén de la sequridad estructural, tal como se preveo en el
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, publicado en
la Gaceta Oficial del D.D.F. el 6 de julio de 1987. La experiencia
de la Ciudad de México es extensiva al resto de pais, aun cuando
los efectos destructivos se originen por otros fendmenos distintos
a los sismos.

4.2; ASPECTOS POLITICOS Y SOCIALES.

Cada vez méds las comunidades adquieren conciencia de la necesidad

de respetar los reglamentos _de construccidén vy la normativa en el

-ugo del suelo. Asimismo, cada vez con mayor vehemencia exigen el
respecto a 1los vecinos por cuanto a las actividades que se
desarrollan en los edificios.
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La incorporacién de este factor en el andlisis del valor comercial
des un edificio resulta dificil expresar, porque €s producto, de una
combinacién de elementos variables en el tiempo y el espacio. Sin
embargo, es frecuente encontrar gue peritos en ciudades medianas o
pequefias los identifican facilmente, precisamente porque conocen a

las comunidades.

4.3. ASPECTOS JURIDICOS

Los antecedentes y condiciones actuales de propiedad del inmueble
son particularmente importantes para analizar el valor comercial.
Frecuentemente es posible encontrar terrenos baldios o edificios
construidos en terrenos que presentan cualquiera de la siguientes
posibilidades, que los anula desde el punto de vista comercial:

- Terrenos ejidales, comunales o del dominio pGblico de la
Federacioén, que por su naturaleza no esté&n en el mercado.

- Terrencs en su origen ejidales o comunales gue fueron
exproplados por una causa de utilidad piblica, y que solo
pueden ser vendidos en tanto se mantenga en uso
compatible con la causa de utilidad puablica.

- Terrenos gue en su origen fueron de dominio privado de la
federacibén, que fueron transmitidos en propiedad con
restricciones en el uso del suelo.

- Terrenos cuyo uso del suelo esta restringide a reserva
ecoldgica, espacios abiertos, usc agricola o forestal, o
similares.

- Terrenos con limitaciones reglamentarias desde el punto
de vista de densidad de poblacién ¢ de intensidad de
construccién, entendiendo por densidad de poblacidn el
namero de habitantes por hectarea y por intensidad de
construccidén el namero de veces gque SsSe acepta como
superficie construida en relacidén a la superficie del
terrenco. Asimismo, también es importante identificar el
porcentaje de superficie del lote que puede ser ocupado
por la construccidn y, particularmente importante en las
zonas sismicas, las holguras que es necesario dejar en
las colindancias.
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- Las exigencias del Reglamento de Construccidn en materia
de donaciones, Areas verdes, cajones de estaclionamiento,
lotes minimos, superficie minima construida y similares.

- En el casc, exigencias para el cambic de uso o cambio de
régimen cde propiedad de edificios ccnstruidos.

- En general todas las disposiciones relacionadas con el
usc y la construccién contenidas en los reglamentos
municipales.

Desde el punto de vista de las perspectivas jurldlcas, resulta
importante conocer los proyectos que pudieran modificar 1la
reglamentacién de uso del suelo y de const:rucciznes en la zona en
que se encuentra el terreno y/o el edificio.

Los aspectos ecoldgicos adguieren cada vez mayor relevancia en el
comportamizsnto del mercado inmoriliario de las ciudades grandes y
medianas. Es una componente juridica en desarrollo gue es
conveniente wvigilar para conocer el valor comercial.

Existen casos en gue, alin cuando juridicamente no puede haber una
traslacién de dominio o arrendamientc de bienes inmuebles
debidamente sustentado desde el punto de vista juridico, de hecho
existe un comercio irregular por la posesidén de dichos bienes.
Este comercio es precario, y por tanto, en el caso, resulta
necesario registrarlo con esa caracteristica. Pueden existir
proyectos para regularizar la propiedad de terrenos en los que
exista un comercio por la posesién de los mismos, gue son del
conocimiento de los posesionarios, y por lo tanto es factible que
el perito registre esta informacidn.

5.- VALOR DE CAPITALIZACION

La componente: mis importante que permite determinar el valor de |,
capitalizacidn es el valor comercial de las rentas susceptibles de
producxr por el inmueble analizado.
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Sobre este particular resulta conveniente reiterar lo expresado en
el inciso anterior, para adicionar algunos aspectos particulares
del mercado de arrendamiento inmobiliario, que tienen particular
importancia en la determinacién del valor de capitalizacién:

- Cuando se trata ae un edificio terminado y ocupado por
inquilinos, en ocasiones se encuentra que las rentas que
esta produciendo el edificio resultan bajas en
comparacién con las cdel mercado, por razones de una mala
administracidn.

- En ocasiones las rentas gue esta produciendo un edificio
son bajas en comparacién con las del mercado por falta de
mantenimiento, o© por carecer de algin elemento gque
permita elevarias (elevador, aire controlado,
iluminacién, etc.)

- En ocasiones las rentas gque produce el inmueble son
deliberadamente bajas en comparacidn con las del mercado,
porgue el contrato de arrendamiento forma parte de una
estrategia financiera y fiscal entre el arrendador y el
arrendatario, en tanto gque otras .son deliberadamente
altas por razones similares.

Si se trata de determinar el valor de capitalizacidn, es necesario
evaluar si el comprador pectencial estd en condiciones de corregir
las deficiencias que conducen a rentas mas bajas gue las del
mercadc, y €n su caso el costo reguerido para ello, o de sostener
las rentas mads elevadas que las del mercado. :

En el primero de 1los casos, si le es posible al comprador potencial
mejorar las rentas de edificc a un costo determinado, el valor de
capitalizacion deberd apovarse en las rentas del mercado, perc
reconociendo los efectos del costo en que deberd incurrirse para
mejorarlas. :

Para el segundo de los casos resulta conveniente nuevamente partir
de las rentas del mercado, porque cualguier arreglo a que se llegue
mara sostenerlas mas elevadas, necesariamente tendrd el caricter de
)recario, sobre todo ante la perspectiva de la vida Gtil del
xdificio.
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Otra componente  importante en la determinacién de wvalor de
capitalizacién es la seleccién de la tasa representativa. Como ya
se dijo antes, se hace necesario analizar el mercado de capitales
a fin de identificar' las opciones -‘de inversién con iguales--
caracteristicas de riesgo que las de un negocio de arrendamiento
inmeobiliaric.

¢.- VALOR DE OPORTUNIDAD

Este valor rasulta del andlisis de los bern=ficios o perjuicios que
se le ocasionarian al comprador y/o vendedor de un inmueble en
funcién del tiempo, de la ubicacidn y de la geometria.

Para el andlisis gue permita determinar los beneficios o los

perjuicios, rgsultan aplicables las técnicas de evaluacidn de
proyectos, buscando un eguilibrio en la relacidn costo/beneficio

aceptable para el comprador y el vendedor, generando opciones con
diferentes componentes de las  variables tiempo, ubicacidén vy

geometria.

El valor de oportunidad conduce finalmente al establecimiento de
precios, minimo conveniente para el propietario y mdximo aceptable
para el vendedor, en funcidén de esas variables.

7.- PRECIOS

La posicién de la CABIN al emitir sus dictamenes es la de

. - . N - . - ‘. . . ’
establecer precio maximo o precio minimo segin la posicidn en queé
se encuentra la dependencia o entidad de la Administracidén Piblica
Federal.

Es indiscutible que se pueden generar cualguiera de las siguientes
combinaciones de valores:
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- En funcidén del proyecto del comprader, puede resultar
aceptable un precio gque sea muy inferior al wvalor
comercial. Cabe esperar que el vendedor no acepte un
precio menor al valor comercial y que el comprador deba
de abandonar la operacién por no permitirselo 1la

’ factibilidad de su proyecto.

- En funcién del proyecto del compr~dor puede resultar un
precio superior al valor comercial del bien, en cuyo caso
seria torpe para el comprador pagar por encima del valor
comercial.

- El proyecto del comprador podria permitir pagar un precio
superior al valor comercial, y que éste a su vez fuera
superior al valor neto de reposicién del bien. En este
caso, habria que ponderar las variables tiempo, ubicacidn
y geometria, para gque el comprador tome una declslon si
compra, o prefiere construir.

Asi se pueden establecer combinaciones de valores y precios
conforme a las cuales el comprador y el vendedor esten en
posibilidad de definir sus condiciones de negociacidn.

Por ello, el papel del perito valuador externo de la CABIN es el de
aportar la informacién sobre valores y precios, para que el Cuerpo
Colegiado de la CABIN se apoye en su informacibédn y emita el
dictamen dque considere al interés piblico, entendido en este
contexto como el egquilibrio entre la factibilidad de los programas
y proyectos de la Administracidén Pidblica Federal y los efectos de
las operaciones resultantes en el mercado inmobiliario.

Lo anterior implica el respeto que la Administracién Piablica
Federal debe tener por el mercado inmobiliario en que actuan los
particulares.
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8.- MARCO GENERAL DE PROCEDIMIENTOS DE VALUACION DE TERRENOS
CON PROPOSITOS URBANOS DE PROPIEDAD PARTICULAR O DEL

DOMINIO PRIVADO DE LA FEDERACION
g8.1.- OBJETIVO

El objetive de este capitulc es el de presentar los aspectos
generales para la valuacién de terrenos con propdsitos urbanos de
propiedad particular o del dominio privado de la federacién,
aplicables a los procedimientos de detalle que se describen en
capitules postariores.

8.2.- PREMISAS

Las premisas generales a que debe sujetarse la valuacidén son las
siguientes: : ‘

83.2.1.- PRECIOS DE ADQUISICION DE TERRENOS

El precio de adquisicién de los terrenos deberd determinarse en
funcién de la factibilidad de 1los proyectos posibles de
aprovechamiento, considerando la existencia o el acercamiento de
los servicios urbanos requeridos para los predios, la inversién en
infraestructura, los costos financieros y de administracidén, y un
margen de beneficios en la comercializacién de la tierra adquirida.

8.2.2.- FORMULACION DE LOS PROYECTOS

Los precyectos posibles de aprovechamiento de los terrenos deberan
sujetarse a las normas municipales. Uno de los proyectos posibles
sera el del comprador para cada caso particular.
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8.3.- BASE INFORMATIVA

La dependencias y entidades solicitantes proporcionardn a la
Comisidén de Avalidos de Bienes Nacionales (CABIN), la siguiente base

informativa:

- Datos generales de los terrenos.

- Informacién basica relativa a la poligonal de linderos,
plano catastral, configuracidn topogrdfica, fotografias,
dreas, etc., cuya entrega gqueda opcional a su
disponibilidad, contribuyendo asi a facilitar el proceso

de valuacién. -
- Escritura de los terrenos y boletas prediales.

- Proyecto de aprovechamiento del terreno por parte de la
dependencia ¢ entidad sclicitante. )

- En general aquella informacién que se considere de
utilidad para facilitar la wvaluacidén, como planos de
localizacién de las obras existentes y datos estimados
para dotacidn de servicios, cadlculo y dimensionamiento es
de las obras requeridas, etc.

- Datos del respcnsable de la informacién.

B.4.- INVESTIGACION DEL PERITO EXTERNO DE CABIN

El perito externo de la CABIN deberd investigar en forma exhaustiva
lo necesario para determinar lo siguiente:

8.4.1.- IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS DEL PREDIO

a) Identificacién de restricciones derivadas de 1los
antecedentes de propiedad.

b) Identificacién del uso y grado de desarrollo urbano de la

zona, verificacidén aproximada de linderos y'dimensiones
del predio y nombres de colindantes.
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Verificacidn del nivel de servicios existentes en la zona

c}
de agua potable, drenaje, energia eléctrica y vialidad.
d) Identificacidn de caracteristicas de la estructura del
suelo y restricciones al proyecto de aprovechamiento por
instalaciones especiales o elementos naturales.
Para esto se utiliza la cédula 1 (visita de campo} que detalla

toda la informacidn gue hay que recabar en campo.

§.4.2.-

a)

b}

c)

d)

REVISION DE LA FACTIBILIDAD DE SERVICIOS URBANOS

Existencia de redes de agua potable y alcantarillado.

Factibilidad de ampliiacidn de 1los servicios de agua
potable y alcantarillado y, en su caso, tiempos probables
de realizacidn.

Vialidades de acceso al predic y su capacidad para
absorber el incremento en la circulacidn de vehiculos que
se generaria de concretarse el aprovechamiento del

terreno.

En su caso, inversiones requeridas para acercar las redes
de agua potable y alcantarillado y las vialidades
primarias al predio en estudio, con capacidad suficiente
para el o los aprovechamientos que se proyectan.

Las 1investigaciones del perito deberdn estar soportadas, con
croquis explicativos. Comoc guia para el dimensionamiento de las
obras de infraestructura, se utiliza la cédula 2.

8.4.3.-

a)

DESARRCLLO URBANQ DE LA ZONA

Caracteristicas de la zona en relacién a disposiciones
legales de usos del suelo, densidades de poblacidén e
intensidades de construccién permitidas y derechos de via
y servidumbre que afectan al predio.
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b)

c)

Caracteristicas de la zona en relacidén al uso del suelo
observado, tipo y nimero de construcciones existentes
saturacién y tendencia de trasformacidén de la zona.

Aspectos climatclégicos y ecoldgicos de la zona.

Para esta investigacidn se utiliza la cédula 3 (Caracteristicas del
Desarrollo Urbano de la Zona).

8.4.4.-

a)

b}

d)

Para esta

8.5, -

MERCADO DEL PROYECTO

Valores comerciales de terrenos de la zona.

Valor fiscal o catastral del predio:

Tamafio de la poblacidén y tasa de crecimiento.
Identificacidén de desarrollos importantes existentes o

por iniciarse, que sean competitivos con los proyectos
posibles de aprovechamiento. -

investigacidén se utiliza la cédula 4.

*

PRIMERAS CONCLUSIONES DEL PERITC EXTERNO

El periéo externo deberid formular un documento, gque en forma

sintética,

resuma sus primeras conclusiones, derivadas de las

investigacidn practicada, incluyendo los formatos requisados.

El documento sintético deberd contemplar como minimo lo siguiente:

8§.5.1.-

b)

IDENTIFICACION DEL PREDIO
Régimen de propiedad del predio

En su caso, ajustes necesarios a la informacidn:
proporcicnada por la dependencia o entidad solicitante.
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c)

d)

8.5.2.-

al

b)

8.5.3.-

a)

b)

8.5.4.-
a)

b)

c)

Invasiones, construcciones existentes, derechos de via,

servidumbre y restricciones topograficas.

Aspectos ecolbgicos (&rboles).

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS

Suficiencia de la infraestructura de servicios urbanos
para él o los proyectos de aprovechamiento del predio.

En su caso, inversién requerida para acercar 1los
servicios urbanos al pie del predio.

DESSRROLLO URBANOC

Congruencia del o los proyectos de aprovechamiento con
las caracteristicas de la zona y con las tendencias del
desarrollo urbano.

Congruencia del o los proyectos de aprovechamiento del
terreno con los programas de desarrollc urbano del
municipio.

DE MERCADO
Valores comerciales vigentes de mercade de terrenos.

Dimensidn del o los proyectos en relacidén a la ciudad y
a la zona.

Capacidad de absorcidén en el tiempo de la coferta generada
por el o los proyectos de aprovechamiento, relacionada en

primera instancia con los promotores de vivienda y en
seqgunda con los compradores finales.

Disponibilidad de crédito y zonas prioritarias.
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8.6.- DETERMINACION DEL PRECIQO MAXIMO

Con el o los proyectos de aprovechamiento identificados vy
analizados, el perito determinard el precio maximo que pueda
pagarse . por la adquisicién del predio, gue garantice la
factibilidad del o 10s proyectos de aprovechamiento.

El perito deberd determinar:

a) Los productos finales para los diferentes usos
contemplados en el o los proyectos, con los
correspondientes precios unitarios de wventa.

b) Costos directos de la inversidn requerida para poner a la
venta los productos finales, entendiendo como costo
directo el precio del constructor o del prestador de
servicios. '

c) Costos indirectos de la promocidn, necesarios para
administrar el o los proyectos y comercializar: los
productos finales de cada uno.

d) Utilidad antes de impuestos de la promocién, conforme a
las tasas de rentabilidad del mercado de capitales. S

e) Tiempos reqgueridos para la ejecucién de las obras,
comercialiracidn de los productos finales y cierre de la
administracidn del o los proyectos de aprovechamiento del
© los terrenos.

f) Costo financiero determinado en funcién de una tasa
representativa de los intereses que resultaria necesario
pagar peor el financiamiento para el desarrollo del o los
proyectos, compatible con una economia sin inflacién,
dado que el andlisis debe hacerse a precios constantes en
el tiempo.

g) Propuesta del precio maximo para ser sometida a la
revisién del Cuerpo Colegiado.

g.7.- DICTAMEN DE LA CABIN

Con base en lo: cecios maximos determinados por el perito y en su
estudio de merc. .~ para la adquisicidén del terreno, debidamente
sustentados con .4 memoria de c&lculo correspondiente, la CABIN
someterd a la consideracién de su Cuerpo Colegiado el dictamen en

los términos previstos por el Articulo 63 de la Ley General de

Bienes Nacionales v del Reglamento de la propia Comisién.
L Y
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c A B I N Clave:

1.1 LOCALIZACION DEL TERRENO E IDENTIFICACION DEL USO Y GRADO
DE DESARROLLQO URBANO DE LA ZONA.

Deberan tomarse fotografias panordmicas del predio y de la :zona
que den una imagen clara del usc y grado de desarrollo urbano
de la misma. Se formarad un anexc de fotografias numeradas, que
se anotaran en el croquis de localizacién, con el nombre de los
colindantes, distancias aproximadas de los lados del perimetro,
asi comc los ncmbres de las calles adyacentes, indicando el
punto de toma y la direccidén de cada fotografia panoramica y de
las fotografias que indiquen la infraestructura existente en la
zona, asi como las restricciones al proyecto de aprovechamiento
del terreno por instalacionss especiales o elementos naturales
como se piden en los incisos siguientes de esta cédula

- ANTECEDENTES DE FROPIEDAD

- IDENTIFICACION DE FOTOGRAFIAS

- COMENTARIQOS SOBRE DESARRQOLLO URBANOC

NOTA:; Sefialar en la fotografia la ubicacién del predio
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6S

1.2, INVESTIGQACION DE CAMPO PARA VERIFICAR LA INFRAESTRUCTURA EXISTENTE EN LA

IONA

- DESCRIPCION DE LOS SERVICIOS EXISTENTES EN LAS ZONAS
" COLINDANTES CON ASENTAMIENTOS HUMANOS URBANIZADOS

UBICACION DE- LAS ZONAS COLINDANTES CON RESPECTO AL
PREDIO (NS, E.W,SE.LNW SW }

t )

I

Tipo de servicios de agua potable, (R} Red, [H) Hidranies, (P) Pipas, INH) No

hay {O) otros

Distancias al predio sn.............

Tipo de drenaje domiciliario, (A} Aleantarillado, {F] Fosa Séptica (NH] No hay,

{O) Otros

....................................

Servicios de anargla eléctrica {A) Alumbrado, lIP) Instatacién Provisional, {NH)

No hay, {A) Red, (LT} Linoas da alta tensién, (0) OW0S........cooeniiiiiinininnnns

P T L L

Foto No..........covininis i

VIAS DE ACCESO lindicar «l tipo de trénsito): [P] Pesado, (M} Medio, (L) Ligero.

NOMBRE DE LA VIA

Neo. DE
CARRILES

TRANSITO
P.M.L.

TIPQ DE
PAVIMENTC

DIST. AL
PREDIO

FOTO
Na,




1.3. CARACTERISTICAS DEL PREDIO
DESCRIPCION . M2 FOTO INSTALACIONES UBICACION EN FOTOC
DEL PREDIO APROX. | No. ESPECIALES PREDIO No.
TOPOGRAFIA Pta. bocmbeo p/drenaje
Terrenc plano
Poca Pta. bombeo p/riego
pendiente
Mucha Prta. bombeo p/riego pot
pendiente
Lomerio Acueductos
Ctros ﬁGascé:-::s
Canales
SUELOD Drenes
Basurero
| Agricola Bcrdes

alta tensidn

Arcillose Lineas de

Arenoso Alumbrado

Tepetate Lineas de baja tensidn

Roca Calles

Pantanoso Brechas

Cavernas Tanques de agua

Represas

Montafioso

Otros Arroyos
VEGETACION Urbanizacién y/o

Arbolada invasiones

Pasto Qtros

Cultivo

Sin

vegetacidn

Arbusto

Otros
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C A B I N CEDULA 2

REVISION DE LA FACTIBILIDAD DE
SERVICIOS URBANOS Y OPINION DEL
PERITO SOERE EL O LOS PROYECTOS

POSIBLE (S}

2.1. OBSERVACICNES DE CAMPO DEL PERITO:

Existencia de infraestructura para abastecer los servicios
urbanos y su factibilidad de acercamiento al terreno, y en
caso, tlempos probables.

Las investigaciones del perito deberan estar soportados por
croguls explicativos.

Abastecimiento de agua potable

Redes para el drenaje general de la zona

Energia electrica

Vialidades de acceso ‘ -

2.2. OPINIONES Y OBSERVACIONES AL O A LOS PROYECTOS

Usos del suelo (tipo y distribucién de &reas)

Numerc y tamafio de lotes

Servicios de agua potable, drenaje y vialidad del predio

|

TANRXO- .Croquis explicativos de las observaciones relativas a
la infraestructura de servicios.
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2.3. TABLA DE INVERSIONES IMPUTABLES AL
PROYECTO -

C O N C E P T ©

INVERSION TOTAL EN
MILLONES DE PESOQS

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE DEL
PREDIOQ

DRENAJE GENERAL DE LA ZONA

OBRAS VIALEZES DE ACCESO AL PREDID

URBAMNIZACION DEL PREDIQ

AGUA POTABLE RED PRIMARIA

AGUA POTABLE RED SECUNDARIA

ALCANTARILLADO RED PRIMARIA

ALCANTARILLADC RED SECUNDARIA

VIALIDAD PRIMARIA

ELECTRIFICACION Y ALUMERADO

DERECHOS E IMPUESTOS

SUMA TOTAL S

INVERSION POR M2 S
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CEDULA 3 NOMBRE DEL PREDIO

INVESTIGACION DE CARAC?ERISTICAS DEL

ZONA:

DESARROLLO URBANO EN LA

3.1. CARACTERISTICAS DE LA ZONA

DESCRIPCION

DISPOSICIONES LEGALES PARA EL USC
DEL SUELO ’

DENSIDADES E INTENSIDADES
PERMITIDAS

DERECHOS DE VIA Y SERVIDUMERES
QUE AFECTAN AL PREDIO

USO DEL SUELO OBSERVANDO EN CAMPO

TIPO ¥ NUMERO DE CONSTRUCCIONES
EXISTENTES

TENDENCIA DE TRANSFORMACION -
OBSERVADA EN CAMPO

ASPECTOS CLIMATOLOGICOS Y
ECOLOGICOS

ASPECTOS SOCIALES
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CEDULA 4

ESTUDIC DE MERCADO DEL

PROYECTO

4.1, VALORES COMERCIALES DE TERRENOS EN LA ZONA.

UBICACION DESCRIPCION

SUPERFICIE EN PRECIO / M?

MZ

4.2. VALCOR FIESCAL QO CATASTRAL 4.3, Tamaifio de la poblacidn y
DEL PREDIO tasa -z CRECIMIEMTO
Importe § Habitantes a ......... % anual
Fuente Fuente
4.4. DESARRQOLLOS IMPORTANTES COMPETITIVOS EXISTENTES O POR
INICIAR
UBICACION DESCRIPCION DE PROMOTOR AVANCE
LCS
DESARROLLOS
OBSERVACIQONES
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9.- EJERCICIOS DE VALUACION DE TERRENOS

9.1. PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE LA
APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN TERRENO DE PEQUENAS
DIMENSIONES EN EL CENTRO DE LA CIUDAD.

9.1.1. ANTECEDENTES

Para este tipo de terrenos el perito deberd hacer una investigacién
exhaustiva del mercado, y de los antecedentes y condiciones
actuales y perspectivas fisicas, politicas, sociales y jurfdicas.
del terreno.

Para este caso, ademads del valor comercial determinar los precios
mdximo y minimo en Zfuncidn del mejor proyecto -posible y del
proyecto del comprador.

8.1.2.- INVESTIGACION PREVIA

El perito deberd apecarse en lo pertinente y en la medida de 1lo
posible, a lo indicado en el Marco General de procedimientgs de
valuacidédn __de terrenos con propdsitos urbanos . de propiedad

narticular o.del dominigo privado de la fecderacidn.

9.1.3.- ANALIGSTIS

Para efectos de mostrar el an&lisis se utilizard un ejemplo con los
siguientes datos para el proyecto analizado.

_ngCAC;ON : Calle Morelos, Col. Juéarez
SUPERFICIE : 1750 M:?

DENSIDAD AUTORIZADA : 400 Hab./Ha.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION : 3.5 M? de construccidn/m?
{ART. 78 R.C.D.D.F.) terreno

QCUPACION DEIL LOTE : 77.5 % (Art. 77 R.C.D.D.F.)
FOLGURAS - : S cm. 6 0.012 X H

(Art. 211 R.C.D.D.F.)

TS0 DEL SUELO s Corregor de Servicios, Planos de
Uso del Suelo D.D.F. 1987.
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CROQUIS DEL TERRENOQ

N

35 m

ALTURA DEL EDIFICIO
AE = No.
HOLGURAS REQUERIDAS

H = indice A altura total =

50

0.012 10.8 =

niveles X altura por nivel

SUPERFICIE CONSTRUIDA POR PLANTA

§C =

DIMENSIONES POR PLANTA

SC
SC=AJ{B,‘ B = -~-~-== = e m e e -
A ( 35
PT = 34.74 M x 39 M
SUPERFICIE DE SOTANO 1759 M?

Area total X ocupacidén del lote

€6

AREA TOTAL = 1,750 M2
NUMERO DE NIVELES

3.5 =
0.775

4 NIVELES

i0.8 M

N

4 X 2.7Q0 =

13 cm X lado

1750 X ©0.775 =.1356.25 m?

1356.25



AREA DE SERVICIOS EN PLANTA TIPO

Elevadores = & m?
Escaleras = 14 m?
Bafios = 10 m?
SUMA 30 m*?
Rampa = 18 m?

CAJON DE ESTACIONAMIENTO

1 cajdén
1 cajodn

.0ficinas
Local comercial

ALTERNATIVA I

Planta baja como local comercial
3 plantas tipo como oficinas y
sétano de estacionamiento,

.
.

por cada 30 m? construidos
por cada 40 m? construidos

1356.25
No. cajones regueridos = ----------- + ==
40
1750 - 18 - 14
No. cajones en el sétano -------~-------
16
No es factible © 107 < 169
ALTERNATIVA II
Planta baja como local comercial
ler. nivel estaciocnamiento y 2
niveles de oficinas y sétano est.
] 1356.25-36
No. cajones requeridos = -----~ecec-oo-oo---
40
) . 1750 - 18 14
No. cajones disponibles= ------=-c--o-_--
16
107,

67

3 X 1356.25
------------ = 34 + 135
aQ
= 169 caj.
1718
= -------- = 107 cajones
16 .

2 X 1356.25



ALTERNATIVA III

Planta kaja como local comercial
2 1/2 plantas tipo oficinas 1/2
nivel estacionamiento sétano

estacionamiento
1356.25 - 36 2.5 X 1356.25
No. cajones reqgueridos = ------=-=-=---=--- R R =
4Q 30
33 + 113 = 146
1750 - 18 - 14 678.13 - 6 - 14 - 36
cajones disponibles = memmmmmememooe # mmm e m e e mme—— -
16 1le
iu7 - 39 = 146

SUPERFICIE VENDIBLE

1280.25 m?
3315.63 m?
146 cajones

Local comercial 1356.25 - 30 - 36
Planta tipo (1356.25 - 30) 2.5
Nimero de cajones de estacionamiento

il
(L}

DETERMINACION DEL PRECTO MAXTMO

V = VENTAS
- Local comercial = 1290 m? X 17000 = 1,290
- Oficinas = 3315 m? X 600 = 1,989’
- Estacionamiento = 146 X 2'000 = 438’
3,717
CD = COSTOS DIRECTOS
- Local comercial = 1356.25 X 300 = 407"
- QOficinas = 3390.63 X 300 = 1,017
- Estacionamiento = 2423.13 X 180 = 437’
1,861
Cl = COSTOS INDIRECTOS DEL PROMOTOR
- Admén, General = 4% X 3717’ = 149’
- Publicidad = 3% X 3717 = 112’
- Comisidn ventas = 6% X 3717’ = 223"
484"
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UAI = UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOCS

- Impuestos = 30% X 3717’ 1115°
TIEMPOS REQUERIDOS
Construccidén = 3 Trimestres
Comercializacidn = 4 Trimestres
FLUJO DE INGRESQOS ¥ EGRESQOS
CONCEPTOQ TOTAL 1 2 3 4 5 1
INGRESOS 3,717 1395 | 965 | 965 392
‘"Ventas
EGRESOS
Terreno X X
Construcc. 1881° 558 931 372
Admdén. 149’ 25 25 25 25 25 24
Publicidad 1127 20 35 30 20 7
Com. wventas 2237 B3 58 S8 24
T O T A 1 1 2 3 4 5 6
TOTAL x e 2348 x + 58) 276 518 111 103 55
Saldo par. {x - 1372) X+ 581 )} (976} | 1§73 852 | .94 217 -
Saldo acu. (X+ 583 ) {(X+1559%) (X+67%) {(Xx-1731) (X-1035) (x-172}
EDUCACION BASICA
v = X + CD + CI + Ual + CF - pPF
v = Ventcas
X = Terreno
Ch = Costos directos
CI = Costos indirectos
UAI = Utilidad antes de impuestos
CF = (Costos financieros
PF = Productos financieros

69




SUSTITUYENDO

0.20 0.12

3717 = X + 1861 + 484 + 1115 + = e--=-- SAN - -
4 4
267 = X + 0.05 SAN - 0.03 SAP
X SAN SAP ECUACION BASICA DIRER: MCIA
120 (3X+2821) (3X-2580) 257=120+159.05-66.60=212.45 44 .5
159 (3X+2821) (3X-2580) 257=159+164.90-63.09=260.81 (1.8
157 (3X+2821) (3X-2580) 257=157-+164 . 60-63.27=258.33 e,
156 (3X+2821) (3X-2580) 257=156+164.45-63.36=257.09 (0.0
RESULTADOS : X = 156° CF = 164’ PF = 63’
9.1.5. VERIFICACION
VENTAS 3717 100
TERRENO 156" 4.2
CONSTRUCCION 1861" 50.1
ADMINISTRACION 149 4.0
PUBLICIDAD 112 3.0
COM. DE VENTAS 223 6.0
COSTOS FIN. 164’ 4.4
PRODUC. FIN. i ( 637) (1.7
U.A.I. 1115 ----- 30
3717 3717
U.A.I = 1115° = 30 %
156’000
UNITARIO DE TERRENO = —eeme—ss-- = § 89,142 .86 / M2
1750 M? .
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[~ BATOE TR IRODERN REBLLTADGE fvims de rriilanas de pesce
BRCLENCIAL TOIAL DE INGAFSOR ey
SO LT coatos
WONILOR TEAREND 159 -
HIMERG (EXT ~INT) W CONS T RUCCION 1841
GO f AN SOMWEITRACION 1.
DELROACION: CUMTEMOD PUBLCIOAD 2
CLDAD WH000 CFm 5% o S{IAN) COM VENTAS el
72D DP PF = I% de B{IAP) .
CO0RNO PORTAL: CF 154
COMENT ACS TEWAENG DE PECAAAS DIME NBICHES Uals 0% S Ngresos BF n
TOTAL COBTOR 1002
VAl 119
1,118
Coaton s WAL Anr
CONCEPTO ) [TOTAL  |mies do mdones dapess - e PERIGOOS TRIMEBTAALES ‘ ]
o L - K ¥ [ N | B ‘e 7 s » 10 1 12 13 - 14 13 8 "7 1 \L) 20
1 = INGRESOS
1 VENTAS ey 1,308 L] oS w2
WA DE INGRESOS ane 1,30 L] bes a2 ’
i1 -EGRESCR
TERPENG X X
CONSTPICCION 4081 08 L1} ko]
ADMNBTRACICN [ = - = -} = 2
PUBLICOAD - "y % ] E » 1 .
COM YENTAS m Y] 2 ) 24
B DE FQREBOS: X+ 28 |2+ 30 ¥ s 113 100 [}
N ~-AADOR ’ .
Odl paciodo L] e L] -3 a n?
Sarnieic d perods u,rn‘ an 15% L) (rs (Lo} (173
UTIUDAD ANTES MPUESTCA m UAL BUMA DE BALDOS NEGATNVODG ADUMNAADDS « 3{3 AN) UMM o pavinda con 1addd nagalive 3 3i3AN)= ey ]
COATOR FINANCIEROS = C B BUMA DE BALDCS POSITIVOS ACUMULADCA = 8449} A{3AP)= 2nz
PROCUCTOR FINANCIERCS = PE.

MEXICO, O F 12-NOV~87

ECUACION BAMICA, INGRESOS & CORTOS 4 U AT ¢ CF. - PF



9.2.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN FRACCIONAMIENTO

RESIDENCIAL

9.2.1.- ANTECEDENTES

Para este tipo de terreno, el perito deberd hacer una investigacidn
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y condiclones actuales
y perspectivas fisicas, politicas, sociales y Juridicas del
terrenc.

9.2.2.- INVESTIGACION PREVIA

El perito deberd apegarse en lo pertinente y en la medida de lo
posible, a lo indicado en el Marco General de ' Procedimientos de
Valuacidén de terrenos con propdsitos urbanos, de propiedad
particular o del dominio privado de la federacidn.

9.2.3.- ANALTIGSTIS

Para efectos de mostrar el andlisis, se utilizard un ejemplo con
los siguientes datos para el proyecto analizado.

UBICACION : TERRENO FUERA DE LA ZONA METROPOLITANA
SUPERFICIE : 34,450.00 M?

DENSIDAD AUTORIZADA : 200 Hab. /Ha.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION ; 1.5
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PRODUCTOS FINALES

AVENIDA

12.0 M
T 265.0 M
130.0 M
__ﬁ +__&
1.0 M 15.0 M
LOTES EN LA ZONA s Frente g a8 l1l0m
Profundidad 18 a 20 m
CALLES LATERALES ": Calles de 15 m de ancho
CALLES ENTRE MANZANAS : Calles de 12 m de ancho
ANALISIS Numero de lotes

nou

Frente de lotes
Nimero de manzanas
Profundidad de manzanas.

non

o 2w

CALCULO DEL NUMERO DE LOTES (NL)

NL X F + 30 = 130 m
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DESPEJANDO NL

Am

CALCULO DEL NUMERO DE MANZANAS

NM X 2D + 1z NM =
. Despejando NM
265
NM = -~------- Si P1
2P + 12

Si P2 =
OPTIMIZANDO LA SUPERFICIE
Combinaciones:
F1.P1. sV = (12 X 2
F2.P1. SV = (10 X 2
F1.P2. SV = (12 X 2
F2.P2. SV = (10 X 2

265 M

VENDIBLE

X 5)

X'5)

X 5)

SUPERFICIE MAXIMA VENDIELE

AREA LIBRE Y DE CIRCULACION

NUMERC DE LOTES

DIMENSIONES

1y

(NM}

NM =

{(s.v.)

18) =
(10 X 18) =
20) =
(10 X 20) =

20,000 m* 58

14,450 m? 42
100

10 X 20

74

= 12
= 10
265
2 (18) + 12
265
2 {(20) + 12
17,280 m?. 50
18,000 m? 52
19,200 m? 56
20,000 m2 58

o°

c\ﬂ

a\@

o\



VERIFICACION POR DENSIDAD

No. Hab. = 100 x 5.3 = 550 Hab.
Densidad - 550 = 160 Hab./Ha.

3.445 Ha.
Densidad permitida = 200 Hab./Ha

Procyecto aceptable

DETERMINACION DEL PRECIO MAXIMO (Precios 1986)

Vv = Ventas : 100 lotes urbanizadeos de 200 m? con
precio de $§ 20,000.00 / m?

CD = Costos directos : Costos de urbanizacién Incluyendo
proyecto ejecutivo, licencias vy
derechos, a razdén de $ 7,000 / m? de
tierra vendible.

CI = Costos indirectos

del promotor : Administracién general del proyecto
S % del importe de ventas.
Publicidad 5 % del importe de venta.

- Tiempos regueridos : Proyecto ejecutivo, licencias vy
permisos ler. semestre.
Urbanizacidén 20. y 30. semestre.
Ventas 30. y 40. semestre.

UB = Utilidad antes de

impuestos : 20 % sobre importe de ventas.

CF = Costo financiero

TB = Terreno en brefia

EDUCACION BASICA : vV = Cb 4 CI + UB + CF + TB
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9.2.4.- FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS (Millones)
CONCEPTO TOTAL 1lo. 120 3o 40 50 6o
INGRESQCS
P/VENTAS 400°  --- - 40 fsp 1600 407
TOTAL 400* ---  --- 40 16p°  160° 40’
EGRESQS
- Tierra en brefsz X x
- Costos dirscics 140 14 5% 56° 14"
- Admén 20 3 3 4 4 3
- Publicidad 20°  --- 3 g 4
- Ventas comisidén 20 2 B* 8 2
9.2.5.- VERIFICACION
VENTAS - 400’ 100
TIERRA EN BRENA 83- 21
COSTOS DIRECTOS 140’ a5
ADMINISTRACION 20 5
PUBLICIDAD 20' 5
COM. VENTAS 207 5
C.F. 377 9
U.A.I. 80 20

400" 400’
U.A.I 80" = 20 %

837000

UNITARIO DEL TERRENO

347450

78
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BRCLENCIAL
COMNBECUTVG

caug

HNUMERG {EXT - INT)
COLOMA,
OELEQACION
CDAD

BTADO

CODWI) POATAL
COMENTARIOS.

[ DAYSE BH B

TEARIND FUEAA D LA JTOMNA METACPOLITANA

FRACCIONAMIENTO INEBIDENCIAL

CFm

TRde BH{AAN)
PFa

de S{3 AP}

UAla 20 % da Ingresos
.

HESULTADOS

TOral DE INGRESOS
coatos

TERAEND
COarDIDIRECTIOY
ADNMINISTRACION
PuBLICIDAD

COM VENTAS

CF,
PF

Uai

COoIlos ¢ U AN

L]
(L]
0
by
E]

3

nues e mulons de pasos

0

CONCEPFTO -

milbe de milloner de pescs
1 ] 3

PERIODON TRIUMENTAALES
[ ] ] T [} [} 10 "

I ~ [NQRFY0S
1 VENTAS

SUMA DE IHGAESDY

il - EGRES O3
TERREND

COST03 DIRE" TOY
ADMINISTRACIOH
PALCIOAD

COM YENTAS

SUMA DE EGRESOS

m-sADOS .
04 padodo
Acutmedacs o pasiods

§
8

A23E .
D&:
uﬁug

X+ 17 o L}

17 (on ™
{2 17 84 113

-aaa

19
"

14 k-]
(e (209

UTRIDAD ANTES IMPUESTOS m UA |
COBTON FINANCIEROS m CF,
PRODUCTOS FINANCIEROS = P F.

MEXXCO, O F 12-NOV-87

BIMA DE 3ALDOS NEGATVDS ACUMLRADOS = 3{3 AN}
SUMA D€ JALDOS POSITIVOS ACUMUILADOS « 3{3AP)

Ayme periodo zon 1aldo negatye

ECUACION BASICA INGREADS = COSTO3 ¢ UAI +CF ~ PF

4 BIAN)-
B(SAP}a
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10 MAXIMO MEDIANTE

PROCE REC
CEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL P CONDOMINIO

LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN
VERTICAL DE INTERES SOCIAL

ANTECEDERTES

Para este tipo de terreno el perito deberd hacer uga.inVESC1gacion
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y condiclones actuales

y perspectivas fisicas, politicas, sociales, y Jjuridicas del
terreno.
9.3.1.- INVESTIGACION PREVIA

T! perito dsberd apegarse en lo pertinente y en la medida de lo

posible, a lo indicado en el Marco General de Procedimientos de
Valuacidn de terrencs con

propésitos

urbanoes, de

particular o del dominic privado de la federacidm.

9.3.2.- ANALIGSTIS

Para efectos de mostrar el analisis,

caso real con los siguientes datos:

UBICACION

SUPERFICIE

DENSIDAD AUTORIZADA
INTENSIDAD DE CONSTRUCION
US0O DEL SUELO

PRODUCTOS FINALES

SUPERFICIE

CAJON PREDOMINANTE EN LA ZONA
SUPERFICIE POR DEPARTAMENTO
HUELLA EDIFICIO

NUMERQ DE NIVELES

CAJON ESTACIONAMIENTO

AREA JARDINADA

Atizapin de Zaragoza, Edo. de Mex.

12,984 .00 m?
800 Hab./Ha.
7.5

Habitacional

12,984.00 m?
Cajén II (FOVI)
49 .00 m?
230.00 m?
5 niveles
25.00 m? inc. circulaciones
15.00 m? / Departamento

A
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ANALTISTIS (Nimero de edificios que caben en el predio).

Namero de edificios

Area total

Huella del edificio

No. de departamentos / planta
No. de niveles _

Area cajén de estaclonamiento
Area jardinada / departamento

nnoempZ
mnuwnwnon

ECUACION BASICA

A = N XHE+ N (a X b) (¢ + 4
12,984 = N (230) + N (4 X 5) (25 + 15)
12,984 = N (230 + 800)

N = 12.984 = 12 Edificios.

1,030

VERIFICACION POR DENSIDAD

No. de habitantes = (12 X 4 X 5 X 5.5} = 1,320 Hab.
Densidad = 1,320 Eab. = 1,017 Hab./Ha.

1,2984 Ha.
Densidad permitida = 800 Hab./Ea.

AJUSTANDCQO POR DENSIDAD

800 X 1,2984
No. de Departamentos = ~--------=-c-ce---- = 188 Departamentos

No, de Edificios = mmmmmmma- = 9 Edigicios
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DETERMINACION DEL PRECIO MAXIMO (miles)

PV : Precio de venta depto. = 15’704

Precio de venta por cajém = 1'532
PT : Participacién de la tierra

sobre el PV en edificios

segﬁn FOVI = 12 %
ip : Indirectos del promotor = 45 %
CS : Costos de servicios = § 6,000 / m?
CTU- : Costo tierra urbanizada = PT

IP
TB : Tierra en brefla = CTU - CS
SUSTITUYENDO
PV = 188 (15704 + 1'532) = 3,240’
PT = 3,240 x 0.12 = 388’
CTV = 388" = 388’ = 268’
IP 1.45
CS =. £,000 x 12,984 m? = 78"
TB = 263 - 78 = 150
UNITARIO = 180000 = $ 14,633 / m?
12984 ,

NOTA : No se desarrolla el flujo de ingresos y egresos dado que

se supone que la investigacidn de mercado indica que la
oferta generada puede absorberse de inmediato; en caso
contrario habria que hacerlo y determinar los indirectos
del promotor en funcidén de 1los resultados de dicho
analisis.
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9.4.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIOC MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA VIVIENDA

UNIFAMILIAR DE INTERES SOCIAL

9.4.1.- . ANTECEDENTES

Para este tipo de terrenoc el perito deberd hacer una investigacidn
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y condiciones actuales
y perspectivas fisicas, politicas, sociales y jJjuridicas del
rterreno.

9.4.2.- INVESTIGACION PREVIA

El peritec deberd apegarse en lo pertinente y en la medida de lo
posible, a lo indicado en el Marco General de Procedimientos de
Valuacidén de terrenos con propdsitos urbanos de propiedad
particular o del dominio privado de la federacidn.

9.4.3.- ANALIGSTIS

Para efectos de mostrar este arfilisis, se utilizara como ejemplo un
caso real con los siguientes datos:

UBICACION : Iztapalapa, D.F.
SUPERFICIE : 20,000.00 m?
DENSIDAD AUTORIZADA : H8 - 800 Hab./Ha.
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION : 7.5

PRODUCTOS FINALES

SUPERFICIE : 20,000.00 m2

CAJON PREDOMINANTE EN LA ZONA : Cajén I (FOVI) Unifamiliar

VIALIDAD Y DONACIONES : 40 % (Resultédo de un andlisis
similar a ejercicios
anterioresg).

AREA VENDIBLE : 12,000.00 m?

TAMANG DE LOTE (FOVI) : 60.00 m2 .

No. VIVIENDAS : 12,000 = 200 Viviendas

60
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Namero de casas

1
PRODUCTOS FINALES - I

1,472,773 Ha.

X 100 Hab./Ha.

5.5 Habk./Casa

= 26 casas

Tipo de casa = Semi - lujo

Sup. construida = 250.C0 m?

Sup. terreno = 300.00 m?

Circulaciones = 1,850.00 m?

Area jardinada = 5,077.73 m?

Precio de venta = 125000 X 26 = 3,250’000 (miles)

- COS8TOS DIRECTOS UNITARIO TOTAL (miles)

- Costo de construccifén: $ 250,000/m? $ 1,625’'000

- Circulaciones $ 25,000/m? 3 46’250

- Jardines comunes $ 7,000/m? 3 35°544

S 1,706"794

- COSTOS INDERECTOS

- Administracién 4 % s/venta $ 1307000

- Publicidad 3 % s/venta S 98000

- Comisi6n de venta 6 % s/venta S 195’000

- TIEMPOS REQUERIDOS 12 meses.

- UTILIDAD ANTES DE . :
IMPUESTOS : 20 % s/venta 5 650’000

- TASA DE FINANCIAMIENTO: 1.5 % mensual s/saldo

84
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9.5.4.~ FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS

CONCEPTD YUTAL- 1 2 3 4 5 [ ? ] 9 10
INGRESQS
VENTAS 1250 300 3007 400 400 400 400 2%
EGRESDS
Terrero x X
Carstrye. 1,707 %00 3g0 300 200 200 167 160
Agman 138 10 10 10 10 13 10 10 10 1Q 10
Pupiic. 98 14 14 14 T4 14 14 14
Cemimon 19%° 18 18 24 24 24 T4 n
.5.5.5.- VERIFICACION
%

VENTAS , 3250° 100
TERRENC 354" 11
CONSTRUCCION 17077 53
ADMINISTRACION 130 4
PUBLICIDAD S8’ * 3
COM. POR VENTAS 15857 6
COSTQS FIN. 135¢ 4
PROD. FIN. (197)
U.A.I. 650" . 19

3250° 3250’
UA.T. = 650 = 20 %
UNITARIO DE TERRENO = 354’000 = $ 24036.29/m?

14727 .73 m?
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9.6.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN CONDOMINIO

VERTICAL RESIDENCIAL

9.6.1.- A NTECEDENTES

Para este tipo de terrenos el perito deberd hacer una investigacidn
exhausciva del mercado y de los antecedentes y condiciones actuales
y perspectivas fisicas, politicas, sociales y Jjuridicas del
terreno.

9.6.2.- INVESTIGACION PREVIA

El perito deberd apegarse en lo pertinente y en la medida de 1lo
posible, a lo indicado en el Marco General de Procedimientos de
Valuacidn de terrenos de propiedad particular o del dominio privado
de la federaciédn.

9.6.3.- ANALTIGSTIS

Para efectos de mostrar el arilisis, se utilizard como ejemplo un
caso real con los siguientes datos:

- UBICACION : Col. Campestre Churubusco

- SUPERFICIE : 117,059 m:?

- DENSIDAD AUTORIZADA : Densidad media 225 Hab./Ha.
Planos de usos del suelo 1982

- INTENSIDAD DE CONSTRUCCION Baja hasta 1.5 veces Aarea del
terreno

NOTA: En este estudioc valuatorio se considera la adguisicién de

una construccidn existente de 7 600 m? con un valor neto
de reposicidén de 484 millones.
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- PRODUCTOS FINALES

No. DE DEPTOCS. : 11.7059 Ha X 225 Hab,./Ha. = 480 Deptos
5.5 Hab. / Depto. (N.R.)

TIPO DE DEPTO. : Condcﬁiﬁio vertical de lujo

SUP. X DEPTO. : 125 m2

HUELLA DE EDIF. : 625 m?

NO NIVELES T 5 niveles

CAJON EST. : 2 por D=pto. 25 m?/cajén

- AREA RESTRINGIDA : 7,600 m?

No. Edificics = 480 Deptos, = _480 = 24 edificios
4 Deptos. X 5 Niveles . 20

Sup. const. edif. = 625 m? X 5 Niveles X 24 edif. = 75,000 m?

960 cajones

No. cajones = 480 Deptos. X 2 cajones

Sup. est. y vial. 960 cajones X 25 m?/cajdn 24,000 m?

PRECIO DE VENTA

31'250,000 X 480 Deptos. 15,000’ (miles)

1°000,000 X 960 cajones 960’
15,9607
- COSTO0S DIRECTOQOS
UNITARIOQ ' TOTAL
{MILLONES)

- COSTO DE CONSTRUCCICN $ 122 400/m? 9,180’
- ESTACIONAM. Y VIALIDAD $ 387 500/cajén 372
9,552’
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TOTAL

- COSTOS INDIRECTOS %

- Admén., Prom.-Ventas 10 ¥ s/venta 1,5%6°

- TIEMPOS REQUERIDOS 6 afios

- UTILIDAD ANTES DE IMP. 10 ¥ s/venta 1,596"

- TASA DE FINANCIAMIENTO 10 % s/saldo acumulado anual

9.6.4.- FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS

CONCEFPTO TOTAL 86 87 BB 89 1) 91

INGRESQCS 15,960 --- --- 3192 3192° 7580° 1596°

EGRESQOS

C. TERRENO X X - - - R - . m

C. CONST. 9,552 - - 900" 3600" 3600’ 1452 -

C.C. EXIS. 484" 484 ---  --- a——- - -

C.A.P.U, 1,595 319" 319 319’ 319° 200" 119°

9.6.5.- VERIFICACION

VENTAS 15960 100

TERRENO 1306 8

CONSTRUCCION 9552° 60

CONST. EXISTENTE 484" 3

ADMON., PURBRL., VENTAS 15385’ 10

C.F. 1427 9

U.A.I. 15967 10

15960° 15860

U.A.I. = 1596 = 10 %

UNITARIO DEL TERRENO = 11306000 = $ 11,160 / m?
117,059 m? (N.R.}
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9.7.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR PRECIQ DE TERRENCS
DESTINADOS A UN DESARROLLO DE TIPO TURISTICO

9.7.1.- ANTECEDENTES

Para este caso el perito determinard el precio maximo que es
posible pagar por tierra, manteniendo la factibilidad del proyecto,
haciendo énfasis en el andlisis en el rtiempo de desarrcllo del

mismo.

9.7.2.~ INVESTIGACION 2REVIA

Investigar ante el sclicitante el proyecto de estructura de uso del
suelo.

En su caso, apoyarse en proyectos ya realizados para la definicidn
de la estructura de uso del suelo.

Investigacidén de mercado de terrenos dotados de infraestructura,
para determinar los precios de venta, utilizando también para ello
experiencias en desarrollos turisticos similares ya realizados.

Investigacidn de c¢ostos del proyecto en particular o apoyandose en
experiencias de proyectos similares ya realizados.

Investigacidn del tiempo de maduracidén del proyecto.

9.7.3.- ANAMALISTITS

Para efectos de mostrar el andlisis se utilizard un ejemplo real
con los siquientes datos para el proyecto analizado.

- UBICACION : Ixtapa Zihuatanejo
- SUPERFICIE : 547-05-00 Ha.
- TOPOGRAFIA : Los terrenos tienen frente de mar y playas

sensiblemente planas para los terrenos
colindantes a las mismas, y permanecen planos
en distancias que oscilan de 150. a 250 m
excepto en la zona denominada Playa Larga, en
la que adem&s de existir estero, los terrenos
hacia el interiotr del continente son plados, Yy
en ellos se alojan huertas. Aproximadamente
el 70 ¥ de los Cterrenos corresponden a zona
montafiosa notablemente accidentados.
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PRODUCTOS FINALES

usos SUPERPICIE PRECIOS IMPORTE

VENDIBLE ONITARIOS (millones)
Hotelero 49 .34 Ha. $ 250 m/Ha. $ 12,335
Condominal 24 .61 250 6,152
Residencial 12.24 _ 200 2,448
Serv. Recreativos 15.75 150 2,363
Comercial 6.49 280 1,817
Equipamiento 67.14 _ -—- eeaa-a

» Reserva Ecoldgica 368.52 ——_— meeaaa

- COSTOS DIRECTOS

- Cbra de infraestructura urbana,
incluyendo vialidades. Este cos-
to es por tierra utilizable; es
decir, la superficie total del
terrenc menos la reserva ecold-

gica. $ B6,6' / Ha.
- Proyecto Ejecutivo 5 % {(inversidn de
infraestructura) .

- COSTOS INDIRECTOS

- Administraciénl publicidad,

comisiones de venta. 7 % (importe de ventas)
- MARGEN DE OPERACION 10 % (importe de ventas})
- TIEMPCO DE MADURACION ’
DEL PROYECTO 10 afos
- TASA DE FINANCIAMIENTO i0 % saldo acumulado
anual
9.7.4.- FLUJO DE IRGRESOS Y EGRESO0S

Se estimdé que el tiempo de maduracién de este proyecto es de 10
aflos, considerando para las ventas una configuraciédn Gaussiana
asimétrica la cresta hacia el final del tiempo de maduracién, en
tanto que para las inversiones, también de configuracidén Gaussiana,
la cresta se supuso en los primeros afios de vida del proyecto. -
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FLUJO

DE EFECTIVO

-
CONCRPTO TOTAL 1 2 3 4 ] < 1 ’ v 18
VENTAS
Hotslere 12335 v 410 410 1210 1630 23€Q 2460 i 1130 "%
Condoainal $152 ~wnr 1gQ 130 £10 00 1130 1220 %20 [ 31] bR
ﬂoul.?ﬂ;. 244 EE R 120 17a 140 310 400 430 Jdéa 40 11
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R::nlciv. 21¢€3 LEERY 1008 120 2140 lta 440 ito Mo 240 a1
Comexcial 1817 - - &0 £0 180 140 j0a 340 4314 180 i
2511% ~wer 0 L1140 1510 31310 4500 4300 5030 3500 15%
COST0d
Terrance X X - -- .a - .-
Proyecto
Bjecutive 760 140 .- .- -- - .- - - .-
Infraaw. 153100 100 1500 j000 J600 1000 2000 is00 1566 200 .-
Admdn 1754 100 150 100 1400 200 100 100 N0 1640 148
Xel7718 Xe1080 1450 3200 100 2200 23100 1000 1300 J6&0 140
9.7.5. VERIFICACICON %
VENTAS 25115° 100
CQOSTOS
Terreno 1369’ 5.5
Proy. Ejecutivo 760 3.0
Infraestructura 15200° 60.5
Admén. Ventas 1758 7.0
Financieros 1517° 14.0
Margen de Operacién 2511’ — 10.0
25115 251157
£ 1369

UNITARIO =

—— e s v A um s ae m -

= 2.516 m/ha

544 .09 Ha.
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$.8.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO DE U..
TERRENO MEDIANTE LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA

UN COMPLEJO DE SERVICIOS

9.8.1.- ANTECEDENTES

El perito deberd hacer una investigacidn exhaustiva del mercadc y
de los antecedentes y condiciones actuales y perspectivas fisicas,
econdmicas, técnicas, politicas, sociales y juridicas del terreno.

9.8.2.- INVESTIGACION PREVIA

Andlisis urbanc de la ciudad donde se encuentra el terrenoc (mancha
urbana y crecimiento, uso actual del suelo, vialidades, relacién

con otras ciudades etc. .}

Analisis de la economia urbana (poblacidén, sectores econdmicos,
capacidad de compra, etc..) .

- Identificacidén de la problemdtica de la zona (posible
impacto de el o los proyectos).

- Uso del suelo, densidad de poblacidn e intensidad de
construccidn.

- Servicios urbanos existentes y eventual costo de
acercamiento.

5.8.3.- METODOLOGIA BE ANALISIS

Con base en los criterios y metodologias de valuacidn autorizados
a la CABIN por el titular de SEDUE (HOY SEDESOL) y -en la
investigacién previa, se determina el o los proyectos posibles
siguiendo como metodologia:

a) Seleccitn de usos del suelo

b) Determinacidn y dimensionamiento de los productos finales
(componentes del complejo).

c) Determinacifn de tiempo y costos directos e indirectos,
requeridos, para la comercializacidén de los productos

finales.
L 3
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d) Determinacidn de la utilidad antes de impuestos esperada.

el Determinacidén de la tasa de interés aplicable para costos
Y productos financieros durante los periodos 'de
comercializacidn.
£) Elaboracidn del flujo de ingresos - egresos.
g) Determinacidn del precio del terreno.
9.8.4.- ANALTIZSTIS

Como ejemplo de esta metodclogia se desarrclla el estudio
valuatorio de un terreno ublicado en Cd. Judrez Chih.

ANALISIS URBANO

Como consolidacidén del sector turistico, se planea una zona civica
para alojar los servicios minicipales de Judrez y crear una zona
verde y de recreacidn en el Chamizal, al norte del terreno, el cual
queda unido a este centro por las vialidades existentes.

El terreno se encuentra ubicado en una zona privilegiada de la
mancha urbana de Cd. Juarez, el norte de la misma, con una
superficie de 134,715 m?, cercano al centro histdrico de la ciudad
vy a los pasos fronterizos tradicionales hacia E1 Paso Texas. Si
bien el sistema wvial que lo enlaza con el resto de la mancha
urbana, muy especialmente con los pasos fronterizos es susceptible
de mejorar, resulta adecuado para el aprovechamiento del terrenos.

En resumen el aprovechamiento del terreno puede convertirse en un
instrumento reorientador de la economia urbana.

ANALISIS DE LA ECONOMIA URBANA

Cd. Juldrez ha sido tradiciocnalmente una ciudad con un mercado de
bienes de consumo para el turismo fronterizo y un paso obligado
para las exportaciones de todo tipo de una buena parte del pais.
Sin embargo, la devaluacidén econdmica que ha sufrido el pais, pero
muy especialmente el cambio observado a partir de 1982, ha incidido
en la economia de Cd. Juérez. \
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Los aspectos mds relevantes son los siguientes:

- Cd. Judrez y E1 Paso forman una conurbacidén con una
poblacién consclidada de aproximadamente 2 millones de
habitantes. Cd. Judrez crece a un ritmo de 7 % anual.

- La poblacidén econdmicamente activa de Ciudad Judrez
representa un 36 % del total, superior a la proporcién
media nacional, gque es del 25 %.

- La capacidad de compra de los habitantes de Cd. Judrez es
superior a la media nacional, tanto por el nivel de
salarios como por los empleos existentes.

- El sector comercio de Ciudad Juarez cbserva un incremento
(-]

en empleos generados del orden del 9 % anual. Solamente
lo superan las maquiladores en la generacidn de empleos.

Se estima que en Ciudad Juérez el 36 % de los empleos existentes
corresponden a la industria maquiladora, la cual observa un
crecimiento del orden del 15 % anual, con un potencial importante
de desarrolle, por cilrcunstancias internacionales.

Por el deslizamiento de la moneda, se han cambiado los habitos de
consumo. Los habitantes de Ciudad Judrez compran en ella la mayor
parte de sus bienes de consumo basicos; los habitantes de El Paso
también participan con sus compras de productos basicos en Ciudad
Julrez. Esto ha hecho florecer el comercio del tipo de
supermercados. ‘

Sin embargo, la poblacién compra en Estados Unidos aproximadamente
80 millones de ddélares anuales en bienes de consumo bdsicos y
duraderos, por no encontrarlos en el comercio local. El consumo
del turismo estadounidense en Cd. Judrez se estima en 35 millones
de délares anuales.

Ciudad Ju&rez no cuenta con ningin centro comercial de  alta
categoria, con mercancias mexicanas de alta densidad econdmica para
-el consumidor local y el turismo fronterizo.

- Todo lo anterior permite concluir que Cd. Judrez puede ser un
iiportante centro de productos de consumo al mayoreo y al menudeo
bacia los Estados Unidos, que en mediano plazo se mantendri el
desarrollo de la industria maquiladora y gue por todo ello requiere
de reorientar su economia urbana, justificdndose asi que se
considere al terreno como un instrumento de dicha reorientacidén.
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SELECCION DE USO DEL SUELO

El proyecto definido en este an4dlisis fue un centro comercial de
alta categoria. La evaluacién econfémica del proyecto toma en
cuenta los pardmetros y caracteristicas de la oferta y la demanda
del mercado inmobiliario de Ciudad Juarez.

Considerando esta evaluacién a precios constantes, los ingresos se
valorizan al precio de venta obtenido en el mercado por metro
cuadrado de &rea vendible. El costo de la construccidn esta
determinado por los costos actuales de obra en Cd. Judrez para
todos los diversos tipos de construccién gque se presentan en el
proyecto.

DETERMINACION Y DIMENSIONAMIENTO DE LOS PRODUCTOS FINALES
Proyecto del centro comercial de alta categoria.

El proyecto contempla cuatro tiendas ancla en una superficie
vendible de 80,000 m?. ’

El 4rea de comercio especializado de tiendas cadena, restaurantes,
cines y otros, seria de 23,000 m2.

t

Se cuenta con 90,000 m? de estacionamiento (30,000 m? cubiertos)’
para 4,500 cajones, &rea comunes de 6,000 m? con acabados, &reas

libres de 2,500 m?.

Se considera que las tiendas ancla se venden al costo por razones
de atraccidn y desarrcllo del &area.

El &drea de comercio especializado se plantea vender a $ 1/500/m?
(UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS/100 M.N./M2).

Para la evaluacidén financiera del proyecto se establecieron los
parametros adecuados al mercadc inmobiliario en Cd. Juldrez y a los
aspectos de oferta y demanda del mismo. Las variables principales
de la evaluacién financiera, son:
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INGRESOS (ventas)

CONCEPTO UNITARIO TOTAL
. _ {millcrnes)
Tiendas ancla S 230,000/m? 18,400
Comercios $ 1,500,000/m? 34,500
Area comin = memmess-o--===- 3,100
56,000
-  COSTOS
Construccidn
CONCEPTO UNITARIO TOTAL
{(millones)
Tienda ancla $ 230,000/m? 18,400
Comercios $ 290,000/m? . 6,670
Comunes y estacio-
namientos $ 95,300/m? 1,430
26,500
.Promocidn y venta 10.50% / ventas
Financieros 10 % anual / saldos acumulados
UTILIDADES ESFPERADAS 20 % ventas antes de impuestos

VALOR DEL TERRENO

SE REALIZO EL ANALISIS A PRECIOS CONSTANTES

En el centro comercial los costos de construccidn se consideran a
obra sin acabados en los locales comerciales y con acabados las

Areas comunes.

Los ingresos y costos se plantean en el tiempo que se considera
factible que se den, de acuerdo a planes racionales de construccién
y venta de los inmuebles.
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Una vez planteados los flujos de dinero, se calcula el costo
financiero de los mismos y las vtilidades que .se consideraron en
este caso de 20 ¥ sobre ventas. El paso siguiente es c&’cular el
valor del terreno en esas circunstancias en forma iterati.. y hasta
que se cumple gue la suma de ingrescs iguala lcs costos (incluyendc
el de terreno mis las utilidades esperadas). La aplicacidn de este
procedimiento al desarrollo propuesto se muestra a continuacién.

Para el centro comercial de alta categoria segin el planteamiento
hecho se establecid el flujo de 1ingresos gue S5e muestra a
continuacién.

9.8.5.- FLUOJO DE EFECTIVO
PERIODOS ANUDALXS
CONCEPTO TOTAL 1 2 3 4 s
INQRESOS
VYentas 56,000 13,900 11, %00 21,500 6,700
EORESOS
Terrsno X X
Construccidn 16,500 11,000 lo.500 5,000
Adwén Publ .
Ventas sS.480 §00 L,2a0 1,240 1,400 1,400
9.8.6.- VERIFICACION
VENTAS 56000 100
TERRENOC 9837’ 18
CONSTRUCCION 263C0° 47
ADMON. PTJTB. VENTAS 5880° 10
C.F. 25837 S -
U.A.I. 11200’ 20
56000° 56000
U.A.I. = 11200° = 20 %
9837
UNITARIO DEL TERRENO = -------ccww-o--- = § 73021/M2,

134,715 M2

100



0t

[ BATSE BEC THUU BT

CONSECUTIVG
CALLE

NUMERG (EXT - IHT)
COLOMA
DELEGACION
CLIDAD,

ESTADD

CODIGO POATAL:
COMENTANOS

€D JUMEZ
CHHUAHIA

OOMPLEJO DE SERVICIOS

CFa
PFa

UAl=

RERULTADOS

TOTAL DE INGRES 03
COsTos
TERRENG

10% de B{3AN)
de 8{S AP}

0% deingraos

CONSTALCCION

as’

ADMON PLEL YENTAS #1000

CF 05
P

UAl 11,200

COaToY s VAL

M 500

- 0od
LAl -]

009

melen de millones o4 pasos

fhea

TOTAL

miles da mllones de prsos
1 ) |

7

PERICGDOEBR
| ]

TRIMESTAALED
-8 . 10

L3

14

AMA OF EQAEROY

o =BALDCE
D padode
l Acumuedo o parodo

13 50O

138900

e 300 11 0o
4 600 a0 1,240

X+ XI300(X + W0 12 240

[ 1880
o o (1,080

13900

13,800

14 500
1340

11,740

1180
(1220

21,600

M.500

5000
1.400

18,100
{18320

4,700

41700

1.400

1,400

530
(1.0

UTIIDAD ANTES MPUERTOS = UA L

MEXCO, D F 12-HOV-87

SUMA DE 3ALDOY NEGATVOY ACUMULADGCE = S{DA K}
JUMA DE BALDOS POSITIVOS ACUMIAADOS = 8(3AP)

ECUACION BASKCA INGRESOS = CORTCS +U Al ¢+ CF. - PF

Ulimo pedodo con saida negatva

HEAN)a
B{3AP)a

{29 83t}
1 lve



10 - MARCO GENERAL DE PROCEDIMIENTOS DE VALUACIOH DE EDIFICIOS DE
PROPIEDAD PARTICULAR O DEL DOMINIO PRIVADO DE LA FEDERACION

10.1.- METODOS COMUNES DE. VALUACION

El wvalor comercial, basado en la investigacién de un mercado,
dificilmente es aplicable estrictamente por que es poco factible
encontrar dos edificios iguales, en ubicaciones comparables, y
menos aun que uno de ellos haya sido objeto de una operacidn
reciente de compra - venta y que el otro sea el que se valda. Por
ello en ocasiones se recurre a comparar ‘valores unitarios de
edificios concierto grado de similitud en tamaflo, calidad vy

‘ubicacién.

Dejando fuera aplicaciones del avaldo para reexpresidén de estados
financieros, cabe seflalar que el valor fisico o neto de reposicién
combina el valor comercial del terreno basado en un mercado activo,
con el valor fisico de la construccidén e instalaciones, lo que
implica gque en esta componente de valor se ignora el mercado
activo. Es decir, este método es hibrido porgue en una componente
Si y en otra no se considera al mercado.

Un problema frecuentemente presente cuando se aplica este método,
es el de la determinacidén del valor nuevo de construccién y de la
depreciacidn que se le aplica; primero porque en algunos avalios se
encuentran valores de construccidén nueva de uno o dos afios atras,
y segqundo porque en otros se aplican tasas de depreciacidén en
funcidén de la antigiedad de la construccién, ignorandoc el estado de

conservacién.

El wvalor de capitalizacién, combina la presencia de un mercado
activo al determinar el valor nominal de las rentas por comparacién
con edificios similares en tamafios, calidad y ubicacién, con el
. mercado de capitales en relacibén de tasas de capitalizacidén en la
cuantificacién del capital equivalente que produciria las mismas
utilidades al tenedor del mismo.

Por dltimo, es préctica usual de muchos peritos calcular el valor
del edificio por dos métodos; el fisico y el de capitalizacién
Cuyos importes no tienen porqué ser iguales, pero que
artificialmente, para ser consecuentes con el concepto de gue un
bien sélo tiene un valor, emiten el dictamen con el promedio de los
dos; con ello, en realidad est&n mezclando dos conceptos distintos
del valor, y esconden una diferencia real; uno que es de reposicién
Y otro que expresa la capacidad de generar utilidades, uno
considera la presencia del mercado activo en una parte del valor
del terreno y el otro lo considera en todo, tanto en el valor de
las rentas, como en las tasas de capitalizacién.

102



l0.2.- NUEVOS ELEMENT(CS A CONSIDERAR

Es frecuente que el comprador potencial de un edificio carezca de
la oportunidad de elegir una importante herramienta de negociacidn

para lograr un precio wmag bajo.

Se presenta también el fendmeno opuesto, cuando el propletario se
ve obligado a vender su edificic porgue, o bien 10 que se construye
en los predios colindantes le cancela 1la  oportunidad de
aprovecharlo con entera libertad, o bien l0s proyectos de obras
piblicas de la municipalidad lo obligan a vender, o bien necesita
ampliar el espacié en que vive o en que trabaja y requiere del
dinero de la wventa para la adguisicidén de uno nuevo.

En muchas ocasiones, las pretensiones de los propietarios
desvirtian el mercado, porque pretenden repercutir al comprador sus
problemas financieros; -créditos insclutos con altas tasas de
interés o, lo que es peor, créditos en ddélares.

En el otro extremo. existen conductas de los compradores gque
también desvirtian el mercado, como en el caso de empresar

piblicas o privadas, en las que por la indecle de sus actividades

el valor del inmueble tiene un impacto minimo en sus costos,
estando dispuestos a pagar cualqguier precio por un edificio
determinado que satisface sus necesidades. Esto es particularmente
valido en locales comerciales.

En Ciuvdades grandes y medianas, el estacionamiento se vuelve un
componente del valor, no solamente por el precio del cajén, sino
porgue el resto del area rentable adquiere mds valor si el edificio
cuenta con estacionamientos, tanto por comodidad, tratdndose de
edificios de oficinas, como por permitir el accesoc a clientes
tratdndose de locales comerciales. : '

Por otra parte, la existencia y calidad de 1los servicios
municipales se convierten en una componente importante de 1la
demanda de inmuebles.

La inestabilidad derivada de una ecconomia inflacionaria hace que
algunos inversionistas compren edificios sin terminar como negocio.
Por los sismos de 1985 en el Valle de México el fendmeno se.

extiende a edificios dafiados.
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10.3.- BASES DE LOS PROCEDIMIENTOS

r wvaluar u»

Es indiscutible que la mayorfa de los edificios PO i
Yo

ubican en un mercado activo, el cual no es posible lgnorar.
también es cierto que frecuentemente existen edificlOS que€ poOr s
caracteristicas fisicas o pcr las circunstz -ias que rodean Ia
operacién proyectada que los involucra, establecen condiclones muy
especiales para el comprador o para el vendedor. Por ello e
requiere que, en los casos que se justifique, se expresen por lo

menos 3 datos:

- Valor neto de reposicién
- Valor de capitalic-acidn

- Precio aceptable para el comprador o el vendedor por las
condiciones especiales en que se realice la operacidn.

Los procedimientos descritos para la valuacidn de terrenos urbanos
baldios son aplicables para la determinacién del valor neto de
reposicién de edificios.

Asimismo se requiere que el perito valuador se apoye en indicadores
de construccién producidos por la Camara Nacional de la Industria
de la Construccidén o por instituciones similares, sefialando
claramente la fuente en su dictamen, y que los deméritos se
establezcan en funcidén de los siguientes criterios:

- Antigiedad de la construccién, en cuanto que alguna de
sus componentes puede tener una vida 1til remanente
relativamente corta. Tal es el caso de instalaciones,
techumbres con lamina de asbesteo, L=rreria, etc.

- Estado de conservacién y posibles rehabilitaciones o
reconstrucciones de que haya sido objeto el edificio.

- Ampliaciones que conduzcan a diferente calidad y estado
de conservacidon del edificio por partes.

La ~ determinacién del valor de <capitalizacidén debe apoyarse
principalmente en el importe bruto de las rentas, ya que cualquier
intento de determinar los gastos y costos en gue incurre el
.propietario, incluyendo el valor del impuesto sobre la renta,
"implica una serie de hipdtesis que normalmente Se encuentran
alejadas de la realidad. Hay que agregar la seleccifn de la tasa
aplicable para calcular el capital equivalente, considerando los
siguientes factores: !
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- La variacién de riesgo seglin el tipo del inmueb.
aceptando que la inversién immobiliaria es una inversion
de poco riesge-comparada con otro tipo de linversiones.

Las caracteristicas de la inversién inmobiliaria, en
términos de variacién del. wvalor en el tiempo,
rentabilidad y liguidez. Es claro que las inversiones
inmobiliarias tienden a variar lentamente su valor en el
tiempo, considerado este a precios constantes, pues los
deterioros y obsolescencias son compensadosS con un buen
mantenimiento y con la plusvalia derivada del
comportamiento urbano; por ello, y por su bajo riesgo,
tienden a producir pocas utilidades. comparadas con
inversiones de mayor riesgo, o de las inversiones
financieras en condiciones inflacionarias, gque producen
rentab:lidades elevadas en tasas y en liquidez, pero que
reguieren reinversidén de intereses para mantener su poder
de comgra.

- Basado en que el cdlculo del wvalor de capitalizacién se
hace para un momento dado, y en gque no resultaria
conveniente pronosticar comportamientos de inflacién, las
tasas deberdn ser seleccionadas sobre bases actuales. En
el mejor de los casos, si existen mecanismos confiables
para pronosticar, entonces se estimard la tasa promed:-
que existird en el periodo futuro por los aiflos
capitalizacidn del inmueble, asi como también las renta.
esperadas. :

- Desde la perspectiva del comprador, el mé&ximo valor que
puede pagar por ese edificio sin que se ponga en riesgo
la factibilidad .econdémica de su operacidn. Esto es
particularmente importante en locales comerciales o en
empresas de servicios, en las gque la ubicacién vy
caracteristicas arquitectbdnicas del edificio son
determinantes.

- Desde la perspectiva del vendedor, cuando se ve obligado
a vender por circunstancias ajenas a su voluntad.

Las consideraciones antes expues as, de aplicacidén general, son
necesarias en los trabajos gque rexzliza la Comisidén de Avalios de
Bienes Nacionales; sin embargo, existen casos en que 1la
amortizacidn c¢e la inversidn inmobiliaria tiene una participacién
muy menor en 15 costos de operacidén de las empresas adquirentes;
de sujetarse la Comisién a un precio recomendable desde 1la
perspectiva de esa Unica operacién inmobiliaria, daria lugar a una
distorsién del mercado que afectaria sensiblemente a 1las
operaciones que proyecten otras dependencias Yy entidades para las
que la amortizacidn inmobiliaria si tiene una participacién
sustancial. N
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También para efectos de la Comisién, el acceder a definir como
precio la necesidad del vendedor, cuando es cbligado a vender por
obras municipales, de reponer su bien en las condiciones de
ubicacién, tamafio y calidad del edificio objeto de la operacidn,
resultaria practicamente imposible, dado que es muy dificil
encontrar en el mercado ese bien sustituto.

Asimismo, tampoco podria sujetarse al criterio de resolver esa
unica cperacidn, poniendc en riesgo una serie de operaciones.

11l - EJERCICIOS DE VALUACION DE EDIFICIOS

11.1.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN EDIFICIO DANADO
POR LOS SISMOS CON REPARACION ECONCMICAMENTE FACTIBLE

11.1.1.- A NTECEDENTES

Para edificios en estas condiciones el perito deberd hacer una
investigacidén exhaustiva del mercado y de los antecedentes Yy
condiciones actuales y perspectivas fisicas, politicas, sociales y
juridicas del edificio.

Si la Administracién Piblica Federal vende el edificio, determinar;
el mejor aprovechamiento posible del edificio y el valor comercial-
de las rentas brutas reales o potenciales que genera, y calcular el
capital equivalente capaz de producir esas rentas en ceondiciones no
inflacionarias y de bajo riesgo.

Si la Administracidén Piblica Federal compra, ademds de los expuesto
en el parrafo anterior, determinar el precio méximo en funcién del
destino que se pretende dar al edificio por adgquirir.

11.1.2.- INVESTIGACION PREVIA

Estado de estabilidad estructural del edificio, después de haberse
realizado las reparaciones necesarias para el objeto.

106



Estado funcional del edificio, después de haberse realizado las
reparaciones requeridas p.ara su estabilidad estructural.

Monto de .inversién requerida para las reparaciones.

Tiempo requerido para realizar las reparaciones, costos asociados
al mismo y a la operacidn de aprovechamiento del proyecto.

Precio de venta o de renta de los espacios que resultan después de
las reparaciones.

11.1.3.- ANALTISTIS

Para efectos de mostrar este andlisis se utilizard como ejemplo un
caso real con los siguientes datos:

- UBICACION : Agustin Delgado, Col. Trénsito
Delegacidédn Cuauhtémoc

- SUPERFICIE DE TERRERO : 1900.46 m?

- NO. NIVELES : P.B., 10 P.T., SdOtano ler. y
20. nivel de estacionamiento

- USO DE SUELO : Habitacional hasta 400 Hab. /Ha.
con industria mezclada

- AREAS POR PLANTA : P.B.  mmeme--- 856.00 m?
P.T. = —~-s---- 1419.60 m?
PTA. EST. -=-==----- 1720.00 m?

- AREA TOTAL CONSTRUIDA H 20 212.00 m?

- INSTALACICONES ESPECIALES : 2 Elevadores

1 Montacargas '
1 Equipo contra incendio, otros

equipos
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Determinacién del valor fisico del:inmueble analizado, considerando
pPor una parte el valor comercial del terreno, en el supuesto que
estuviera desocupado, y el valor neto de reposicidn del edificio,
calculado este a partir del valor de reposicién nuevo del edificio
y restandole los costos de la reparacién.

DEL TERRENO

A R E A $ /M2 : IMPORTE
- MILES DE PESOS -

1900 .46 45000 B5r521

DE LAS CONSTRUCCIONES

A R E A $/M? IMPORTE V.R.N.
- MILES DE PESOS -
15052.00 m? 200, 000 3,010/400
5160.00 m2 180.000 . 928800
3,939°200
MONTO DE REPARACION 2,3357211

Este monto deber& estar debidamente sustentando técnicamente
hablando, de acuerdo al Art. 40, fraccicones III, IV Y V del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal publicado en
la Gaceta del D.D.F. el & de julio de 1987; se entiende que la
suscripcién de un dictamen de estabilidad o seguridad de una
edificacidén,. o la constancia de seguridad estructural © el visto
bueno de seguridad y operacién de una obra, debe ser expedida bajo
responsiva de un Director Responsable de Obra.

INSTALACIONES ESPECIALES

El monto de 1las instalaciones
especiales se refiere a ellas
en el estado en que se encuentran,
es decir aplicando los deméritos
correspondientes 252’570
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VALOR NETO DE REPOSICION

VRN = Valor de reposicién nuevo
R = Reparaciones
IE = Instalaciones especiales
T = Terrenc
VNR = VRN - R
VNR = 3,939‘200 - 2,335"211 = 1,603’'989
VF = VNR + IE + T
VF = 1,603°%89 + 252,570 + 85’521 = 1,542'080

Determinacidn del precio mdximo que podria pagar un inversiconista
por el inmueble analizado en sus condiciones actuales, con las
restricciones fisicas derivadas de la reparacidn del inmueble; con
las restricciones del mercado derivados de la inversidn y del
tiempo regqueride para repararlo y para gue el mercado agote 1la
oferta generada; asi como los demds gastos de administracidn,
publicidad y comisidén de ventas, vinculado todo ellc a los precios
de mercado a que podrian venderse en fracciones los espacios que
resultaran disponibles para el objeto, orientado a obtener una
utilidad razonable de la operacién cumpliendo con las obligacione-
fiscales.

PRODUCTOS FINALES

- Venta de oficinas
- Venta de cajones de estacionamiento

V -~ VENTAS - MILES DE PESOS -

- Oficinas = 14276 m? X §$ 400/m? = 5710

- C. estac. = 172 ¢ X 1'500/cajén = 258~

59687

CDh - COSTOS DIRECTOS

- Inversidén en Reparacién 2335¢
CI - COSTOS INDIRECTOS DEL PROMOTOR

- Administracidn General = 2 % X 5968’ = 119’

- Publicidad = 2 % X 5968’ = 119°

- Comisidén por ventas = 3 % X 5968’ = 179

»
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UAI = UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS =« 30 %

TIEMPOS REQUERIDOS

- Reparacién = 4 Trimestres

- Venta = 4 Trimestres

11..1.4.- FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS

CONCEPTO TOTAL 1 2 3 4 5 6 7
INGRESQS

VENTAS 5968 eee —e- --- 474 1705 2368 1421
EGRESOS

EDIFICIO X X mmm mmm mmm mmme e e
REPARACION 2335 292 389 826 828 -—-=- --== --=-
ADMON . 119 17 17 17 17 17 17 17
PUBLICIDAD 119 Y Xo) 40 39 ----
COM. VENTAS 179 S 51 71 43

- m w m mn mm T mm e wn ME mm v e am e R Er M A M e e B R P M R o WP M o NE AE Am S G M G Mm M R ok SE S SE e m o e A e wr T e Mo W

VENTAS 5968 100

EDIFICIO 1002 17

REPARACION 2335 39

ADMON . 119 2

PUBLICIDAD 119° - 2

COM. VENTAS 179 3

C.F. 516’ 7

P.F. { 92 )

UATI 1790 30
5968° 5968

UAI = 1790’ = 30%

EDIFICIQO = 1002
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11.2.-  PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO DE AVALUQO FISICO Y DE
CAPITALIZACION DE RENTAS DE UN EDIFPICIO EN OPERACION

11.2.1.- ANTECEDENTES

Para edificios en estas condiciones, el perito debera hacer una
investigacidn exhaustiva del mercado y de los antecedentes vy
perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas del edificio.

Si la Administracidén Piblica Federal vende el edificio, determinar
el mejor aprovechamiento posible del edificio y el valor comercial
de las rentas brutas reales o potenciales que genera y calcular el
capital eqguivalente capaz de producir esas rentas, en condiciones

no inflaciocnarias y de bajo riesgo.

Si la Administracidn Piblica Federal compra, ademds de lo expuesto
en el parrafo anterior, determinar el precio mdximo en funcidn del
propdsito para el que se pretende adquirir el edificio.

11.2.2- INVESTIGACION PREVIA

Precios unitarios de materiales de construccidén importantes vy
significativos.

Andlisis de precios unitarios de conceptos representativos.

Investigacidén de comportamiento de insumos en diferentes
estructuras de costo en edificios ante organismos especializados en
el ramo ejemplo: C.N.I.C.

Investigacidn particular del tipo de edificio.
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11.2.3.- ANALISIS

Para efectos de mostrar este andlisis, se utilizard como ejemplo un
caso real con los siguientes datos:

Ubicacidn :

Uso del suelo

Densidad

Superficie del terreno

No. Niveles

Area por plantas

Area tcotal construida :
Instalaciones especiales

Edad estimada de la
construccidn

Estado de conservacion

TIPO DE CONSTRUCCION:

]

Cimentacidn -

Estructura -

Muros -

Escaleras -

Calle Niza, Col. Judrez, Delegacidn
Cuauhtémoc

H - 5 4.5 HABITACIONAL

Hasta 400 Hab./Ha. segin el Plan
General de Desarrollo Urbano del

D.F.

353.62 m?

& Plantas, : Local Comercial en P.B.
¥y 5 plantas tipo.

L.C. 310 m?

4 P.T. 1333 m?.
P.H. 146 m2

1789 m?

1 elevador

20 afos

Exterior (reconstruido)
Interior (reconstruido)

Zapatas aisladas de concreto reforzado,
con contratrabes de cimentacidn.

Concreto reforzado en entreplsos
(aligerados), columnas y trabes de
concreto reforzado

Muros de tabigue rojo recocido

Escaleras de concreto
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Oculta con tubo conduit, c€on lamparas
en plafones

- Instalacidén eléctrica

- Inst. hidrdulica y
sanitaria - Cobre en alimentaciones de agua,
£.V.C. en drenaje * bajiadas pluviales
tubo de albafial en drenajes P.B.

- ACABADOS:

- Aplanados - Tiroel planchado

- Plafones - Tablaroca en todos los pisos.con tiroel
rlanchado

- Pintura - Vinilica en interiores y exteriores

- Recubrimientos - Muros pasillo : parket de mérmol
Pisos oficinas : ~ ncreto pulido fino
Lambrines bafios: ; arket de marmol
Pasillos : rarket de marmol

- Canceleria - Aluminio ancdizadc natural 2" y 3" con
vidrio color humo 6 mm.

- Carpinteria - Puertas de tambor en triplay con forro
melaminico.

- Muebles de bafio ¥

Accesorios - Ideal Standard y piso de marmol

Determinacién del valor fisico del inmueble analizado, considerando
por una parte el valor comercial del terreno; en el supuesto que
estuviera desocupado, y el valor neto de rer:.sicidén del edificio
calculando este a partir del valor de reposicidn nuevo.

VALOR DEL TERRENO

- Valor de calle : $ 200,000.00
MILES DE PESOS
FRACC, SUOP. M? V. UNIT. TOTAL
1 353.62 $ 200" $ T0'724
VALOR DEL TERRENQO = $ 70’724
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VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Un concepto importante gue puede s=r atil en el control de
cantidades y costos es la Ley de Pareto. Esta ley dice que los

elementos significativos en un grupo especifico, normalmente
constituyen una pequeila parte del total de los elementos del grupo.

Para este caso en particular se determiné el valor dg reposicién
nuevo utilizando S de los conceptos mas representativos de obra
negra: concreto, acero, cimbra, muros y excavaciones. Aplicando
dicha ley, se integrd el costo total de la obra empleando los
comportamientos tipicos de los insumos en edificacidn.

CONCEPTO VOL. APROX. PRECIO UNTI. IMPORTE
. (MILES DE PESQS)

Concreto

{incluye cimbra) 511 m3 $ 130,000 S 66430
Acero €4 Ton. 5 790,000 S 50’560
Murcs 1200 mz2 s 9,500 $ 11400
Excavacionas 704 m3 S 3,900 ] 2°'745

$ 131135

Considerando gue estos conceptos representan el 70 % del importe
total de la obra negra tenemos: ,

ON = 131°135 = 1877336
0.70
OBRA NEGRA = 187'336 MILES

Apoyados en investigaciones de diferentes organismos como la Camara
Nacional de la Industria de la Construccidn ( CNIC ), se estima que
para el tipo de edificio que se trata, la obra negra representa el
50 % del total de la obra, por lo que:

1877336 = 374’672 MILES
0.50Q

oT
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Comparando con precios promedio por m? de construccifn para este
tipo de edificio se tiene: ' :

EDIPICACION AREA P.U. DEMERITO RESULTANTE
TIPO
T -1 1789 m? $ 220,000  -------- 393°'580 miles

Redondeando v comparando resultados se tiene:

) MILES DE PESOS

An&lisis I = 375000 -
Andlisis II = 394000
DIFERENCIA = 19000 ---=------- 4.82 %

Por lo tan:zo el valor fisico de ez:e edificio es:

TERRENO = 71000
CONSTRUCCION = 375’000
V.F. = 446'000 MILES

11.2.4.- VALOR DE CAPITALIZACION

A3

Un inversionista estard dispuesto a pagar un precio diferente de un
inmueble, cuando por uso del suelo dicho inmueble esté diferenciado
o cuande al no existir un precio en el wmercado comience a
intervenir en forma significativa el "proyecto" en la determinacidn
del precio. Y por el contrario, cuandc el bién no esta
diferenciado y existe un precio definido en el mercado, el destino
del bién no cambia lo que el inversionista este dispuesto a pagar.

Un inversionista est& dispuesto a pagar un precio por la compra de
un inmueble para rentarlo y obtener beneficios directos de ello si
las utilidades después de impuestos que le resultarian son por lo
menos iguales a las que obtendria en otro tipo de inversidn, con
iguales condiciones de riesgo.

El comprador del inmueble cuenta con todo el capital para
adquirirlo.
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Este anilisis se orienta Gnicamente a conocer el precio méximo que
estarfa dispuesto a pagar un inversionista por la compra de un

edificio para rentarlo.

VALOR DE CAPITALIZACION

Ha sido practica tradicional en la valuacidn calcular el valor de
capitalizacién a partir de la determinacidédn de las rentas brutas
que es posible obtener de un inmueble, descontando un porcentaje de
las mismas, supuestamente representativo de los costos del negocio,
y aplicarle una tasa de capitalizacidén seleccionada entre un rango
acostumbrado.

Para efectos de este andlisis, se tomard en cuenta lo siguiente:

Las rentas brutas susceptibles de producir un inmueble deben ser
resultado de una investigacidén exhaustiva del mercado, considerando
los antecedentes y perspectivas fisicas, politicas y sociales.
Esto significa que, si el edificio por adquirir se encuentra
rentado, las rentas vigentes no son necesariamente representativas:
de las gue puede producir.

Los costos necesarios para administrar y mantener un inmueble
destinado al arrendamiento varian notablemente en funcién del tipo
(vivienda, comercio, oficina, bodega, etc...), de la forma en que
se renta (total o en partes), de la ciudad en que se ubica (incide
el impuesto predial, agua electricidad en &reas comunes,
vigilancia, etc...), pero sobre todo en la forma en gque se
administra (persona fisica, banco, empresa etc...). Por ello, es
de aceptarse, de manera general que los costos para determinar las
rentas netas sean por un equivalente al 50 ¥ de las rentas brutas,
va que la Ley del Impuesto Sobre la Renta acepta ese porcentaje sin
comprobacidn. {(a)

El impuesto sobre la renta varia segln si el propietario es persona
fisica o moral, asi como en funcién de su administracién fiscal.
Por ello, para determinar las utilidades a partir de las rentas
({50 ¥ de las rentas brutas), se propone se acepte un ISR
equivalente al 50 % de las rentas netas. (b) ‘
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En resumen, conocidas las rentas brutas susceptibles de producir
por el inmueble resultado de una investigacién exhaustiva del
mercado, las utilidades después de impuestos del negocio serén el
25 % de las rentas brutas.

Tradicionalmente el negocio de arrendamiento inmobiliario se
considera como de bajo riesgo. Esto puede aceptarse como buenc en
términos generales. Las excepciones deben tratarse como tales.

Las alternativas de inversidén equivalentes en riesgo son los

instrumentos de ahorro bancario. En México se puede aceptar
también como de bajo riesgo a los bcnos de financiamiento del
Gobierno Federal {cetes, petrobonos, etc...). En consecuencia,

deberd considerarse siempre el costo de oportunidad del dinero.

Sin embargo las tasas normales gue actualmente pagan esos
instrumentos de ahorro en nuestro pais, incorporan los efectos de
la carga presupuestal de la deuda piblica, gque combinados con la
inflacidn esperada distorsionan el an&lisis. '

Como mera ilustracién, ejemplificaremos que en Estados Unidos, 1la,
inflacidén es menor al 5 % anual y los intereses que se pagan al
inversionista, después de impuesto, oscilan del 4 al 6 % anual, gue
podrian considerase como tasas representativas de un mercado de
capitales en condiciones no inflacionarias. Bajo estas condiciones.
los valores de capitalizacidn resultantes seréan: o

vc = 12 X Rb X 0.25 I Rbh - (A)
Ten Tcn

Valor de capitalizaciémr
Rentas brutas mensuales
Tasa de capitalizacién neta

En que: Vc
Rb
Tcn

Resulta apropiado calcular el wvalor de capitalizacidén en un
anidlisis a precios constantes, por lo gue las tasas de
capitalizacidén sobre utilidades del negocio de arrendamiento-
inmobiliario ( 25 % de las rentas brutas ), oscilan entre el 4 % y
el 6 ¥ anual.
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(a} - Artfculo 90 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

(b) - Este porcentaje depende del ingreso 'acumulado del
contribuyente, sea persona fisica o moral. Para el nivel
de ingresos que genera el arrendamiento de inmuebles, el
porcentaje de ISR propuesto es representativo. Art. 13 y
141, Ley I.S.R. 1986 deberd ajustarse conforme a lo

establecido en la nueva ley ISR a partir de 1987.

Haciendo un anilisis de sensibilidad en la aplicacidn de las tasas
de capitalizacién se observa:

Tcn V¢

6 % anual S0 Rb mensual
5 % " 60 Rb "

4 % " 75 Rb "

Si se acepta que las utilidades después de impuestos son del 25 %
de las rentas brutas, y tratando de encontrar una tasa de
capitalizacidén-anual aplicable directamente a las rentas brutas,
resultan: -

Tch = - Tcn = --=-=-=--- (B)
0.25
ve = 12 Rb - ------- (C)
Tch
Tcn Tchk ve
4 % 16 % 75 Rb
5 % 20 % 60 Rb
& % 24 % S0 RD

La tasa de capitalizacién debe seleccionarse en funcién del mercado
de capitales.

11.2.5.- ANALISIS POR CAPITALIZACION DE RENTAS

De acuerdo a la investigacidn de mercado, se encuentra que las
ventas actuales en la zona oscilan en promedio en $ 9000/m? para
locales comerciales de planta baja y en § €000/m? para
oficinas.
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Impo;tes mensuales de rentas brutas
considerando la investigacién de la

zona $ 11°790
Capitalizando e] producto de las
rentas brutas con una tasa bruta de
20% vy aplicando el andlisis
anteriormente presentado se tiene:
Ve = 12 Rb = 12 (11°790) = 707’400
Tch 0.20
12.- MARCO GENERAL DE PROCEDIMIENTOS DE JUSTIPRECIACHON DE

RENTAS DE EDIFICIOS DE PROPIEDAD PARTICULAR

12.1.- PRACTICA ACOSTUMBRADA

La préctica acostumbrada por los peritos externos al justipreciar
las rentas a solicitud de la Comisién de Avalios de Biemes
Nacionales, consiste en calcular el valor neto de reposicidn del
edificio, al que se aplica una tasa de rentabilidad para determimar
el valor de las rentas netas, y luego sumar los costoS supuiesins
del negocio de arrendamiento para asi conocer la renta brut=. El
importe obtenido se contrasta con el resultado de la investigz2cidn
del mercado activo de arrendamientos inmobiliarios. Ambos welaes
frecuentemente se manipulan para hacerlos coincidir en car-dad
{valor nuevo de las construcciones, wvalor comercial- del tezr-mo,
depreciaciones, tasas de rentabilidad, son variables con I que
se juega para lograrlo). Pero el procedimiento pierde 1. :izca
cuando el valor de las rentas se determina en funcién del prm:adio
de los importes resultantes de la rentabilidad del valor mreto de
reposicidén y de la investigacidén del mercado activo.

Normalmente, los peritos acostumbran descontar un porcentas:e que
oscila entre el 28 ¥ y el 32 ¥ de la renta bruta para determiinar la
renta neta. Este porcentaje simplemente aparece Ccomo wm valor
aplicable sin mayor andlisis.
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12.2.- NEGOCIO DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

Como se explico en el ejercicio para determinar el valor de
capitalizacién de un inmueble, los contribuyentes pueden optar por
deducir el 50 % de los ingresos provenientes de arrendamiento de

inmuebles, sin comprobacidn.

Los ingresos gravables resultantes de restar al ingreso total por
arrendamiento de inmuebles las deducciones autorizadas o la
deduccidn opcional no sujeta a comprobacidén, son acumulables tanto
para perscnas fisicas como para personas morales.

Traténdose de personas fisicas, si el ingreso gravable es superior
a $ 10.7 millones de pesos, la tasa impositiva serd superior al
55 %¥. Si se acepta como indicativa la deduccidn opcional del S0 %,
el irgreso gravable de $ 10.7 millones de pesos, equivale a un
ingreso bruto de $ 21.4 millones de pesos anuales, por lo que,
tnicamente por el impuesto scbre la renta, la rentabilidad neta
seria 27.5 % menor que el ingreso brute, a lo cual habria que
agregarle el resto de los gastos que verdaderamente haga el

propietario.

Trat&ndose de personas morales, la tasa impositiva es de 42 % a

partir del ingreso gravable de $ 1.5 millones de pescs, a la cual
hay que agregar el 10 % por concepto de participacidn de los
trabajadores en ias utilidades. Lo anterior significa, nuevamente
partiendo de la hipdtesis de utilizar la deduccidn opcional del
50 %, gue un ingreso gravable de $ 1.5 millones de pesos equivale
a un ingreso bruto de $ 3 millones de pesos, y que la carga fiscal
y de participacidn de utilidades egquivaldria al 26 % sobre el
ingreso total, a 1lo cual hay gue agregar los gastos que
verdaderamente haga la persona moral propietaria del edificio.

A todo lo expuesto anteriormente, cabe agregar la posibilidad de
que el propietario, sea é€ste persona fisica o moral, pueda elaborar
una estrategia fiscal que contemple la utilizacién de certificados
de promocidn fiscal gque resulten de otro tipo de actividades o de
inversiones para viviendas de renta, o de consolidacidn de pérdidas
Y ganancias con otras actividades. Asimismo, depender&d de 1la
capacidad gerencial, de la forma como se arriende el edificio, el
importe de los gastos de mantenimiento, agua, vigilancia,
administracién, etc. '
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Es decir, existen una variedad muy grande de porcentajess que
- considerar-en el total de las deducciones gque permitan pasar- de la
renta bruta a la renta neta, porcentajes que no puede el perito
definir por que dependen de una organizacién que es ajena. a las
caracteristicas del inmueble. .

12.3.- OPCIONES PARA DETERMINAR EL PRECIO DE LAS RENTAS

Siempre que exista un mercado abierto gue permita la compairacién
entre el inmueble en estudio con otros semejantes, acordes =l mso
y destino en la zona, deberd acudirse a este método, acreditamdo
lcs datecs d= rentzbilidad confianies mediarnze la identificacion ¢
los inmuebles, importes y fecha del contrato de arrendamiento.
naturalmente expresado en valores unitarios.

Comg complemento de la investigacidén de mercado, se deberd an=alizr
la renta en base a la aplicacién de una tasa de rentabilidad a.
valor fisico del inmueble, determinado éste por el valor come=rcial
del terrenc y el valor neto de reposicién de las construcciones,
proyectando el valor fisico sobre la superficie rentable O sa®re la
superficie total, seqin el tipo y destino del inmueble de aque se

trate.

JUSTIPRECIACION DE RENTAS EN EBASE AL VALOR FISICO

Debido a la dificultad para determinar las deducciones que deben
hacerse a la renta bruta para convertirla en renta neta o liau:Za,
ya que estas dependen de una serie de variables que, en (orimer
lugar son cambiantes en el tiempo y en el espacio aldn para um mismo
propietario, y en segundo lugar es dificil que un perito valluador
pueda lograr gque el propletario le proporcione la informmacién
correspondiente; el andlisis debe concretarse a determinar l& remta

" bruta.

La tasa de productividad aplicable al valor ffsico para det==rminar
la renta bruta, es decir, el importe que puede producir un immueble
en funcidén de su valor fisico antes de impuestos y gastos, cdebers

considerar los sigquientes factores:
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eble en el tiempo. Es decir ndmero
de meses que es posible esperar, dadas las condiciones dgl ipmgeble
Y de la zona, que se encuentre el inmueble ocupado por 1gqu111nos,
y dependiendo de su tamafio, este andlisis de@era hacerse
considerando la totalidad del inmueble o partes del éel.

Porcentaje de ocupacién del inmu

Costumbres en la zona por lo gue toca a la confiabilidad en el pago
del arrendamiento por parte de los inquilinos, asi como garantias
que por costumbre se exijan a los inquilinos.

Permanencia del valor del inmueble en el tiempo, a pesar de
fendmenos inflacionarios, y afectaciones positivas © negativas
producto del desarrollo urbano.

Comparacidén de rentabilidad de otras inversiones, analizadas sin
tomar en consideracién efectos inflaciconarios, asi como
transparentando el efecto de la inflacidn.

13.- MARCO GENERAL DE PROCEDIMIENTOS DE VALUACION DE COMPLEJOS
TURISTICOS, INDUSTRIALES Y DE SERVICIOS

13.1.- INTRODUCCION

La determinacién del valor de un complejo turistico industrial o de
servicios existente, como un todo, puede tener mialtiples
propdsitos, pero todos ellos tienen como factor comin: la rrecesidad
de dimensionar las utilidades futuras que es capaz de generar.

Tal es el caso de quien vende, pues en funcidén de las utilidades
futuras puede aspirar a un precio de venta; del gque compra, porgue
en funcién de las utilidades futuras esta dispuesto a pagar un
precio a quien le vende; del que otorga un crédito, porque en
funcién de las utilidades futuras estd dispuestc a otorgarlo o a
negarlo; de las empresas administrativas, porque 1les permite
delinear su estrategia financiera y fiscal, etc.
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v

El método propone que, en forma naturalment
las metodologias disefiadas para la formulacién
proyectos de inversién en la valuacidén de comp
existentes, considerados como un todo.

e reducida, se apliguen
y evaluacién de

lejos turisticos

La adaptacién de la metodologia para la evaluacién de proyectos de
inversidén a la valuacién de complejos, tiene que atender a las
siguientes premisas:

La metodologia resultante debe permitir una presentacidn en alcance
y profundidad por el tamafio y estructura técnica del complejo. En
cualquier caso, es responsabilidad del perito valuador determinar
el alcance, profundidad y la magnitud del an&lisis para producir
resultados confiables.

o]

Los resultados confiables serdn aguellos que permitan tomar la
desicién de establecer un precio para la adquisicidén o venta y un
valor para el otorgamiento de crédito sobre el complejo, pero no
proporcionara informacién suficiente para desarrollar trabajos
orientados hacia su operacidn, incluyendo su eventual optimizacién.

Lo anterior significa que el planteamiento metodolégico deberd ser .
enriquecido, de acuerdo con la experiencia, los conocimientos y el
criterio particular del perito valuador, segun el caso de que se
trate, de tal suerte que haya espacio para la creatividad, para el
conocimiento de herramientas de andlisis y para la sensibilidad.

Lo anterior también significa que se hace necesario pensar que el
importe de los heonorarios por el avalio de un complejo puede variar
en forma importante con respecto a otros complejos, tanto en sus
importantes absolutos como en los relativos. Sin embargo, no debe
olvidarse que el que compra, el que vende o el que solicita un
crédito sobre un complejo, el primer gasto que debe de hacer es el
de avallo, por tanto el alcance, profundidad y dimensidn del
andlisis deberé guardar un equilibrio con esta realidad. En otras
palabras, la primera muestra de sensibilidad que debe demostrar un
valuador de complejos, debe ser la de proponer un trabajo adecuado
a las necesidades. ' '

Con las premisas antes mencionadas, cabe intentar una panorémica
general de lo que pueden ser los métodos de valuacién de complejos
vistos como un todo.
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En la préctica, todos estos métodos se desarrollan en procesos
interactivos, conforme a los cuales, partiendo de ciertog supuestos
se obtienen determinados resultados que permiten ajustar los
supuestos o aceptarlos; en el primero de los casos para volver .a
obtener nuevos resultados, y en el segundo de ellos para continuar
adelante con el anédlisis.

13.2.- PRIMERA APROXIMACION

En esta primera etapa es necesario conocer las caracteristicas
generales del complejo, generalmente en conversaciones con quienes
las han venido operando, lo que permite identificar aspectos
generales como los siguientes:

Descripcidn general de los bienes o servicios que se producen.

Caracteristicas de su comercializacidén y compertamiento general de
la demanda, incluyendo su participacién en el mercade y el
comportamiento de los precios.

Tecnologia utilizada y compromisos derivados de patentes y marcas.

Panoridmica del complejo en términos de edad tecnoldégica, estado de
conservacién y balance de materia y energia.

Fuente de abastecimiento de insumos, participacién en el mercado
del consumidor, mecanismos de abastecimientos, continuidad en los
mismos y comportamiento de los precios,

Estructura de la plantilla de personal técnico y obrero, nivel de
capacitacién vy condiciones contractuales, asi como 5u
participacidn, en el mercado de mano de obra de la zona.

Continuidad en la operacién del complejo y, en su caso, causas
principales que generan las interrupciones.

Y 5

Comportamiento financiero del complejo observado en el mayor lapse
posible.
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13.3.- PREDIAGNOSTICO

Con la informacién obtenida en la primera aproximacidn, es factible
formular un prediagnéstico que permj,ga identificar lo siguiente:

BT TY R NP
Potencialidad del mercado para absorber los bienes © servicios que

se producen, asi como la tendencia en el comportamiento de 1los
precios de dichos bienes o servicios.

Disponibilidad de insumos que garanticen la contingidad en 1la
operacidén del complejo, asi como las tendenclias en el
comportamiento de los precios.

Condicionas y tendencia er el mercado de trabajo que garanticen la
continuidad de operacién del complejo.

Restricciones o ventajas derivadas de los compromisos de patentes
y marcas, tanto en lo gque se refiere al mercado de los bienes o
servicios producidos, como a 1los costos por su uso y, 10 que es mas
importante, la posibilidad de transferir el uso de- patentes y
marcas si lo que pretende es comprar o vender el complejo.

Balance de materia y energia, repercusiones de la edad tecnoldgica,
vida Gtil consumida y estade de conservacién en la capacidad de
produccién del complejo.

Caracteristicas de la ingenieria, potencialidad de optimizacién y
flexibilidad para adecuarse a otras tecnologias.

Flexibilidad del complejo para modificar su proceso con base en
otros insumos para producir otros bienes o servicios distintos con
otros insumos distintos.

Estructura costo - precio e identificacién de los resultados de
operacidn del complejo.

Condiciones de ecologia y seguridad ambiental.
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13.4.- SEGUNDA APROXIMACION

Es en esta etapa donde se réquiere la mayor crea;ividad, pues es en
la que se deben generar opciones de aprovechgmlento del complejo
combinando expectativas con las variables identificadas en el

prediagnéstico.

No es posible hablar de métodos estrictos para formular las
opcicnes, si se pueden hacer recomendaciones, como son las

siguientes:

Siempre es conveniente utilizar como referencia -2 opciones
extremas: la mas optimista y la m4as pesimista.

El nGmero de opciones no deberd ser muy grande, porgue acaba por
introducir dudas en qguien debe tomar la decisidn al no permitirse
establecer diferencias claras entre unas y otras.

Precisamente para que las comparaciones puedan ser facilmente
hechas, 'cada opcidén debe distinguirse por una variable o conjunte
de variables muy claro.

13.5.- DIAGNOSTICO FINAL

El diagnostico final consiste en valuar las perspectivas de
rentabilidad que se presentan en cada una de las opciones generadas
en la segunda aproximacién.

Esta valuacidn, ademds de los ingredientes propios que contiene
cada una de la opciones, debe definir aspectos tales como costos
financieros y tasa de rentabilidad, a la vez que considerar otros
indicadores de caréacter financierc, como podrian ser el caso de
tasa interna de retorno, tasa promedio de rentabilidad sobre
inversidn total, rentabilidad sobre el activo fijo, relacién de
ventas sobre utilidad, periodo de recuperacidn de la inversién,
punto de equilibrio, etc.
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La seleccién de estos indicadores como condicién de partida para
obteper un valor aceptable de compra, venta o de garantia para un
crédito, para que se generen éstos, hace que la valuacion de les
complejos se oriente en este aspecto en sentido inverso a 1la
evaluacién de proyectos de inversién, en donde se parte de,
conocido el valor del complejo ( costo de inversién ) Yy estimados
los costos de operacién, asi{ como eventualmente los financieros, se
obtiene como resultante de dicho proceso los indicadores
financieros esperados.

13.6.- PRESENTACION

Un aspecto muy importante de este tipo de avaldos es la
presentacidén. Debe recordarse que el trabajoc del valuador en este
caso es rara la toma de d=cisicnes, ro>r lo que result:
imprescindible que el tomador de decisiones tenga una visidn
integral del problema, pero esqguematizado en forma tal que Ie
permita asimilarlo y seguir el hilo de 1los razonamientos del
valuador para determinar los preciss o valores que resulten para
cada una de las opciones generadas.

De la habilidad del perito para expresar su trabajo, dependerd la
confianza que genere en el tomador de decisiones. De la confilanza
surgird la credibilidad en los precios © valores y la eventual
capacidad de negociacidn para comprar, vender o negociar un crédito
sobre el complejo, fin propuesto para este tipo de trabajo.

14.- EJERCICIO DE VALUACION DE UN COMPLEJO INDUSTRIAL

14.1.- ANTECEDENTES

El procedimiento para la determinacién del precic miximo que se
puede pagar por un complejo turistico, industrial o de servicios,
es una adaptacidn del método residual que parte de un proforma de
resultados para un ejercicio anual del complejo.
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La estructura del proforma de resultados adaptados para este
procedimiento es la siguiente:

v = CpDpP + Al + UAI

En la ecuacién anterior:

v = Ventas anuales
P = Costo de  produccidn {insumos, mano de  obra,
administracién. publicidad, comisién de ventas, etc.),
pero excluyendo la amortizacidén de las inversiones.
AI = Amortizacién de las inversiones
UAI = Utilidad antes de impuestos

Cabe destacar que, la clave para determinar el precio maximo que se
puede pagar por un conplejo turistico, industrial o de servicios es
la amortizacidn de las inversiones (ARI).

14.2.- INVESTIGACION PREVIA

VENTAS

La determinacién del importe anual de ventas, es el resultado de la
investigacién de mercado de los bienes o servicios gque se producen
en el complejo, de los precios de venta a que es posible colocarlos
en el mercado, y de la capacidad de produccidn del complejo, que a
su vez depende de la factibilidad de obtener los insumos y de
contratar la mano de obra, asi como de sus condiciones técnicas.

En esta variable empieza ya a aparecer la posibilidad de generar
oposiciones de andlisis, en funcidén de una posible modificacién en
el tipo de bienes o servicios que se producen, y/o en los voldmenes
de produccidn, lo que implica un andlisis del mercado para ver si
lo permite y, lo que es mds importante, la cuantificacidén de las
inversiones necesarias y los costos asociados para reconvertir el
complejo en términos de los productos.
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COSTC DE PRCODUCCION

seet

Atendiendo a que se trata de analizar un complejo en operacidq,
posible conocer los costos hist6ricos de ;:>duccién en base o |.
informacién financiera de la empresa que lo opera. En este puuwio
es necesario cuidar que la actualizacién de los costos histdricow
se haga considerando los componentes de los mismos, yYa que lus
efectos de la inflacidn pueden tener comportamientos diferenciados

en ellos.

Es decir, no basta con identificar una estructura de costos de
produccién probablemente referenciada al -xporte de ventas, porque
es posible que esta estructura sufra modificaciones por efectos d=

la inflaciédn.

Asimismo, también es pcsible identificar —~ lLos costos histéricos
de produccidén problemas derivados de una deficiente administracién
(exceso de personal, exceso de inventario de materia prima,
deficiente direccién de produccidn, etc.). Esto significa que se
debe estudiar la posibilidad de mejorar la administracién del
complejo, y en su caso determinar los costos de produccidén en-

funcién de ella.

Dentro de este contexto pueden presentarse dos componentes de costo
de gran complejidad: regalias por uso de patentes y marcas Yy
comisiones por la comercializacién de los bienes y servicios -
producidos. Resulta conveniente para estos dos componentes que el *
perito se asesore por expertos en la materia a fin de ponderar 1la-
necesidad de respetar eventuales contratos vigentes, o la
posibilidad de modificarlos en beneficio del complejo.

"V AMORTIZACION DE LA INVERSION

Es de hecho la variable residual, que despejada de la ecuacidén de
partida, permite conocer el precio que un inversionista puede pagar
por el complejo, para tener una utilidad antes de impuestos

aceptable para é&l.
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Las inversiones que Se necesitan amortizar scn las siguientes:

- Precio de compra del complejo en las condiciones
presentes. ‘

- En su caso, monto de la inversién necesaria para
reconvertir al complejo, incluyendo en este aspecto la
ingenieria, la obra civil, la adquisicidén y wontaje de
los equipos, las pruebas de precperacidén y la
capacitacién del personal gque lo operara.

- En su caso, monto de la inversién para rehabilitar las
instalaciones del complejo, incluyendo ingenieria, obra
civil, maquinaria y equipo.

- En su caso, gastos financieros y de administracidn
derivados de las inversiones antes mencionadas, en
funcidén del tiempo requerido para realizar las opras de
reconversidén y/o rehabilitacidn.

Asimismo, dado que se esta hablando de amortizacidn de estas
inversiones, se hace necesario determinar el plazo de amortizacidn
gque depende de los subcomponentes que integran los cuatro grandes
componentes de inversidén mencicnados, atendiendo a la wvida Gtil
remanente que resulte para cada una de ellas.

De la misma forma, la amortizacién de la inversidn también depende
del mercado de capitales, y estd vinculada a las utilidades antes
de impuesto a que aspira el inversionista.

Nuevamente los componentes de inversién dan lugar a la definicidn
de opciocnes para el aprovechamiento del complejo wvinculadas a las
posibilidades de modificar los productos o de modificar 1la
tecnologia para producir un mismo bien o servicio.

UTILIDADES ANTES DE IMPUESTOS

Las wutilidades antes de impuestos para el ejercicio anual,
dependiendo del tipo de complejo de que se trata, pueden estar
referidas al importe de ventas o0 al importe de las inversiones,
atendiendo al mercado de capitales.
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14.3.- ANALISTIS

Para ilustrar el procedimiento, se utiliza el estudio valuatorio
para una planta constituida por dos unidades de produccidn: de la
primera se obtiene un subproducto que se convierte en insumo de la
segunda unidad de la que resulta el producto final. Ambas unidades
estdn balanceadas.

La primera de las unidades presenta los siguientes problemas:

- Es antiecondémica pcr su dimensidn

- Produce efectos contaminantes que no es posible controlar
precisamente por su pequeila dimensidn.

- La materia prima gque utiliza presenta problemas de
abastecimiento.

- Representa el 20 % del valor de reposicidn nuevo del
total de la planta.

En cambio, la segunda unidad de produccidén es susceptible de
reconvertir para aceptar materia prima distinta a la que le
suministra la primera unidad. .

La opcién que resultd mads favorable del andlisis, cuya comparacidn’

no se muestra, fue la de eliminar la primera unidad de producciédn,
calculidndose que 1las inversiones requeridas para reparar Yy
reconvertir la segunda son las siguientes:

- Reconversién: 1,300 millones
- Reparacién - : 1,700 millones
- Tiempo estimado para

realizar los trabajos de

reconversidén y reparacién 1 afo

El mercado analizado es capaz de absorber toda la capacidad de
produccién de la planta. Histdricamente la planta operd al 60 % de

su capacidad. Los estudios condujeron a determinar que la planta .

podria operar conservadoramente al 65 % de su capacidad. Analizado
el precio en el mercado del producto final, el importe de ventas
anual se estimd en 35,000 millones de pesos. :

)

Tab



El costo de produccibén, sin considerar la amortizacién de 1las
inversiones, se estimdé en 67 % del importe de ventas, de lo que
resulta una cantidad anual de 23,450 millones de pesos.

Haciendo el an4lisis a precios constantes por lo que toca al monto
de las inversiones, éstas resultan del siguiente importe:

- Precio de la planta en

su condicidn actual X
- Raconversidn de la plantca 1,300 wmillones
- Reparacién de la planta 1,700 millones
- Costos financieros ascociados 0.15 (X + 3000)

ponderando la vida Gtil remanente de las inversiones descritas, y
con objeto de simplificar la presentacidén de este ejercicio, se
utilizard un mismo plazo de amortizacidén para las cuatro
componentes de inversidn subrayando que, en el caso real, 1los
plazos de amortizacidén se consideran en forma independiente no
solamente para las componentes, sino también para las,
subcomponentes . )

Por tanto, la amortizacidén de la inversidn considerando un plazo
ponderado de 13 anos resulta.de:

AI = 0.0885X + 265

La utilidad antes de impuestos se vincula al mwmonto de 1las
inversiones, y reiterando que el an&dlisis es a precios constantes,
se eligid como tasa de rentabilidad el 30 % de las inversiones como

utilidad antes de impuestos:
UAI = 0.345X + 1035

La ecuacién utilizada para definir la estructura del proforma de
resultados es:

v = CDP + Al + UAI
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Sustituyendo wvalores:

35,000 = 23,450 + 0.0885X + 265 + 0.0345X + 1.035
0.4335X = 10,250
X = 10,250
0.4335
X = 23,645
VERIFICACION:
Ventas 35,000 millones
Costos de produccidén (sin
amortizacidén de inversiones) 23,450
Amortizacidén de inversiones 2,358
Total costo 25,808
Utilidad antes.de impuesto 9,192
UAIl = { 23,645 x U.345 ) + 1035 = 9,192 millones

Debe destacarse que, la conpra de un complejo equivale a la compra
de utilidades proyectadas 1las cuales se deducen de un flujo
proforma de resultados, por lo que en el analisis deben incluirse
las deducciones impositivas, y por tanto referirse también a
utiiidades después de imruestos (utilidades netas).

Conviene sefilalar que el ejemplo que hemos presentado correspondio
a Celulosa del Pacifico (Celpasa), planta de celulosa y papel que
se encuentra ubicada en Sierra Colorada, Estado de Guerrero. &l
momento de ser valuada la empresa, ya estaba cerrada desde hace
varios afios y fue muy poca la informacidn con la que se pudo contar

de la misma.
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Por tal motivo, se recurrié a fuentes externas a la misma,
habiéndose obtenido conocimiento del mercado del papel. En base a
este (ltimo, se determinardn el potencial de ventas, costos de
produccidn, utilidad e inversiones requeridas para la reparacidn y
reconversidn, dado que el cierre de la Entidad obedecio a que
contaminaba con resinas el Rio Papagayo.

La falta de informacidn en este caso particular, conllevd a 1la
utilizacidn de 1la ecuacidn antes descrita, .como £formula para
determinar el valor total de los equipos y de ahi el precio maximo
que se pcdia pagar. No obstante, es necesarioc enfatizar que esta
no es la unica metodologia para tal efecto, ni su aplicacidn es

generalizada.

Cabe seflalar que una forma simplificada de obtener el precio maximo
de un complejo, consistiria en traer a valor presente las
utilidades netas del periodo de utilizacidn de los equipos.
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15. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE
VALUACION PARA LA COMISION DE
AVALUOS DE BIENES NACIONALES,
AUTORIZADOS POR EL TITULAR DE LA
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y
ECOLOGIA (HOY SECRETARIJA DE
DESARROLO SOCIAL).
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15.1.-  ANTECEDENTES Y OBJETIVO

Corresponde a la CABIN, determinar el precio méximo.o el
precio minimo, segin el caso, en que las dependencias vy
entidades de la Administracién Piblica Federal deben realizar
las operaciones inmobilirias en que intervienen. Lo anterior
manifiesta la intencién del legislador de que los dictdmenes
de la CABIN, conllevan espacios de negociacién, con limites
obligatorios para el Gobiernc Federal, para propiciar que las
operaciones inmobiliarias sean resultado de la participacién

negociada de los agentes econdmicos.

- La CABIN, debe emitir sus dictamenes actuando come Cuerpo
Colegiado, con la intervencidén de 1los representantes de
colegios de profesionales y de sociedades nacionales de
créditos. En esta disposicidén, se expresa el propOsito del
Ejecutivo Federal de fortalecer la base técnica de 1los
dictdmenes de la CABIN y qgque se emitan en un marco de
concertacidn de la socidad civil.

Las conclusiones anteriores determinan que los dictdmenes de la
CABIN deben formularse bajo criterios y metodologias distintos a
los utilizados en la actividad valuatoria tradicional, dado que
esta tiene como objetivo o propésito el medir el valor de una
propiedad en funcién de una unidad monetaria, para un mercado dado
y a una fecha determinada, en tanto gue la legislacidén impone a la
CABIN la resposabilidad de definir un espacio de negociacién.

15.2.- CRITERIQS Y METODOLOGIAS DE LA CABIN

El articulo 30. del Reglamento de la CABIN faculta al Titular de la
SEDUE para autorizar los criterios y metodologias con que deba
emitir sus dict&menes, sin interferir en los aspectos estrictamente
técnicos,

Los criterios y metodologias normalmente utilizados en la activicdad
valuatoria han sido desarrollados en funcidén de la teoria del valor
Gnico. De ahi que se requieren formular criterios y metodologias
aplicables a la actividad de la CABIN, que debe considerar en sus
dictdmenes lo necesario para definir el precio méximo o precio
minimo, como lo establece la Ley.
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Los criterios y metodologfas de valuacién aplicables para las
actividades de la CABIN, se refieren a los aspectos generales que
debe tomar en cuenta el perito valuador y a la forma general en
que debe analizarlos para formular sus avalios.

Corresponde a la CABIN, actuando como cuerpo colegiado emitir los
dictdmenes con base en los avalios del perito valuador.

Lo anterior significa que los criterios y metodologias c9ntenidos
en el presente documento deben ser complemantados.con métodos de
andlisis detallados, los cuales serin objeto de otros documentos.

Los bienes objeto de las actividades de la CABIN se han clasificado
para efectos de facilitar la expresién de los criterios vy
metodologias. Asimismo, los criterios y metodologias contenidos en
eéste documento pretenden cubrir la mayor parte de los casos que
deben s=r atendidos por la CABIN, reconociendo la posibilidad de
que se presenten Casos que reguieran tratamientos especiales.

15.3.- CONCEPTOS

Para efectos del presente documento, se utilizan los siguientes
conceptos.

- Valor Comercial de un bien es la cantidad de dinero que en un
mercado libre, competitivo y abierto, es posible esperar que
acepten las partes que intervienen, en una operacidén de
compra-venta o de arrendamiento, comc contraprestacidn.

- Investigqacién exhaustiva del mercado consiste en la

identificacidn precisa de ofertas y demandas existentes y. de
operaciones realizadas con bienes semejantes en ubicacién,
dimencidn, uso, caracteristicas  técnicas, calidad vy
restricciones legales, registrandc el tiempo de permanencia de
la oferta y la fecha de las operaciones realizadas.

- Valor Neto de Reposicién o valor fisico de un bien, es el
importe que resulta de deducir al valor de reposicidn nuevo,

los efectos de 1la vida 1til consumida, del estado de
conservacidén y de los factores de obsolescencia. .
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- Valor Catastral es el importe que resulta de aplicar a un bien
inmueble las disposiciones vigentes dictadas por autoridad

competente, o de comparar con el valor catastral de bienes
inmuebles semejantes ubicados en zomas de 1iguales
caracteristicas; expresados ambos en importes unitarios y

totales,

- Valor Fiscal de un bien inmueble es el importe con que aparece
registrado en las oficinas catastrales o recaudadoras.,

- Precio Méximo es la mayor cantidad qgue conviene pagar por la
adguisicién o arrendamiento de un bien, conforme a 1los

propdsitos perseguidos en la operacidén  inmobiliaria
proyectada.

- Precio Minimo es la menor cantidad en gue conviene vender o
alquilar un bien, en funcidén de los beneficios - futuros

posibles.

Conforme a la legislacién en vigor, la Administracidédn Piblica
Federal puede realizar, ademds de las operaciones inmobiliarias de
compra-venta y arrendamiento, operaciones de expropiacién, de
concesidn, de cancelaciones, asi como de reexpresién de estados
financieros para las que, son las modalidades obligadas, resultan
aplicables los conceptos anteriores.

Atendiendco a los conceptos antes consignados, para un bien en
particular y para una fecha determinada, existen valores Unicos:
comercial, fisico, catastral y fiscal, distintos entre si; 1los
precios maximos y minimos pueden ser diferentes © no todos ellos
en funcidén de 1los diferentes propésitos implicitos en 1las-
operaciones en gque pueda participar el bien.

15.4.- CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION DE TERRENOS CIN
PROPOSITOS URBANOS, DE PROPIEDAD PARTICULAR Y DEL DOMINIO
PRIVADO DE LA FEDERACION.

15.4.1.- CRITERIQOS GENERALES DE CLASIFICACION

- Terrenos ubicados en fraccionamientos cuyas caracteristicas
son homogénes y bien definidas.

- Terrenos ubicados en zonas que han perdido su homogeneidad y
que son menores de 3,000 m2

- Terrenos mayores de 3,000 m?, generalmente periféricos, que

algunos casos son © fueron rurales y ahora son o estin por ser
urbancs. v
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15.4.2.-  CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

perito deberd hacer una
de los antecedentes y
politicas, sociales y
dida de lo posible,
para cada caso se

Para los tres tipos de terrenos urbanos el
investligacién exhaustiva de)l mercado Y
condiciones actuales y perspectivas fisicas,
juridicas del terreno. As{mismo, y en la me
deberd investigar el valor fiscal. En especial,
debera:

- Para el primer caso, emplear métodos numéricos simplificados
para determinar el valor ~cmercial, tomando como base el valor
comercial de lote tipo con ubicacidén semejante.

- Para el segundo caso, adem&s del valor comgrcial como en el
primero, determinar los precios miximo y minimo en funcién del
mejor provecto posible y del proyecto del comprador.

- Para el tercer caso, determinar los precios mdximo y minimo en
funcidén de los mejores proyectos posibles y del proyecto del
comprador, haciendo enfasis en el andlisis en el tiempo de la
capacidad de absorcién por el mercado de la oferta que
generaria cada uno de los proyectos considerados.

15.5.- CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION DE TERRENOS CON
PROPOSITOS AGROPECUARIOS, DE PROPIEDAD PARTICULAR Y DEL
DOMINIO PRIVADO DE LA FEDERACION.

15.5.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.

- Terrenos ubicados en zonas en las que existe un mercado activo
de tierra agropecuaria.

- Terrenos ubicados en zonas en las que no existe un mercado
activo de tierra agropecuaria.

15.5.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

Para efectuar los tipos de terrenos agropecuarios, el perito deberi
hacer una investigacidn exhaustiva del mercado y de los
antecedentes y condiciones actuales y perspectivas fisicas,
peliticas, sociales y juridicas del terreno. Asimismo en la medicda
de lo posible, deber&d investigar el valor fiscal. En especial, para
cada caso se debera&: ks
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15.6.

15.6.

15.6.

NOTA -

) establecer .el valor comercial de la

Para el primer caso, Nl
tierra en su estado natural, el valor neto de reposicidn o

fisico de las mejoras al terreno y de las construcciones y el
valor comercial de los bienes agropecuarios distintos a la

tierra.

Para el segundo caso, determinar los prgcios minimos y médximos
en funcién de la mejor explotacidn posible del terreno y del
proyecto del comprador.

- CRITERIQOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION PARA LA
DETERMINACION DEL MONTO DE INDEMNIZACION POR EXPROPIACION
DE BIENES INMUEBLES DE PROPIEDAD PARTICULAR.

1.- CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.

Bienes inmuebles no registrados en las oficinas catastrales o
recaudadores

Bienes inmuebles registrados en las oficinas catastrales o -
recaudadoras.

2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

Para el primer caso, el perito obtendrda wuna constancia
documental del valor fiscal y de la existencia de planos y/o
avalios que permitan identificar los mejoras o deterioros
sufridos desples de la asignacién del valor fiscal.

Para el primer caso, de existir documentos gue permitan
identificar mejoras o deterioros sufridos por el bien despies
de la asignacidn de valor fiscal, el perito debera determinar
el valor fisico de dichos conceptos. _

De no existir los documentos, el perito utilizard métodos
indirectos para identificar las mejoras o deterioros Yy
determinar su valor fisico.

Para el segundo caso el perito determinaré el valor catastral.

A partir de 1994 se deberan considerar los términos que
precisa la nueva Ley de Expropiaciodn.
L
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15.7. CRITERIOS Y METODOLOGIAS CTCE VALUACION PARA LA
DETERMINACION DEL MONTO DE INDEMNIZACION DE BIENES

EJIDALES O COMUNALES.
15.7.1. CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION

- Expropiacidén destinada a la regularizacién de la tenencia de
la tierra promovida por la Cemisidn de la Regularizacion de la
Tenencia i2 la Tierra (CORETT)

- Expropiacién para la creacién de reservas territoriales’
promovido por SEDUE.

- Expropiacidn con propdsitos distintos a los anteriores,
fundados 2n las causas de utilidad pdrlica I, II, III, IV, V,
VII, VIII, Y IX.

i5.7.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

- Para el primer caso, se aplicardn los criterios y metodologias
de valuacidn de terrenos agropecuarios, pero considerando que
no exisce la influencia de la mancha urbana.

- Para el segundo y tercer caso, se determinard el precio maximo
gue es posible pagar como indemnizacidén, manteniendo 1la
factibilidad del destino final que =e haya invocado para
expropiarlos, haciendo énfasis en el andlisis en el tiempo del
desarrollo del proyecto implicito en el destino final.

- para el segundo y tercer caso, el valor de los biemnes

distintos a la tierra se restan del mento total de 1la
indemnizacidén, y el residuo corresponde a la tierra.

NOTA: Considerar para efectos valuatorios el marco juridico que
precisa la nueva Ley Agraria.
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15.8. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION DE EDIFICIOS

15.8.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION

- Edificio que vende la Administracién Piblica Federal.

- Edificio que compra la Administacién Piblica Federal.

15.8.2.  CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

Para ambos casos, el perito deberd hacer una investigacién
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y condiciones actuales
y perspectivas fisicas, politicas, sociales Yy Juridicas del
edificioc. Asimismo deberd determinar el valor comercial y el valor
neto de reposicidn e investigar, en la medida En especial, para
cada caso deberé:

- Para el primer caso determinar el mejor aprovechamiento
posible del edificio y el valor comercial de las rentas brutas
reales o potenciales que genera, y calcular el capital
equivalente capaz de producir esas rentas, en condiciones no
inflaciconarias y de bajo riesgo. '

- Para el segundo caso, ademds de lo expuesto en el parrafo
anterior, determinar el precio maximo en funcidn del propéslto
para el que se pretende adquirir el edificio.

15.9. CRITERIOS Y METODOLOGIAS PARA LA JUSTIFRECIACION DE
RENTAS DE EDIFICIO Y TERRENOS BALDIOS URBANOS.

15.5.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.

- Edificios y terrenos baldios urbanos para los que por sus
caracteristicas o ubicacidén existe un mercado activo de
arrendamiento.

- Edificios y terrenos urbanos baldios para los gQue por sus

caracteristicas o ubicacidn no existe un mercado activo de
arrendamiento.
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15.9.2 CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

Para los dos casos, deberi hacerse una investigaCién exhaustlva_del
mercado y de los antecedentes y condiciones actuales y perspectivas
fisicas, .politicas, sociales y juridicas del e§1f1c1o. As;m;smo.
deberd determinarse el valor neto de reposicién del gdlflClo,
investigarse en la medida de los posible, el wvalor fiscal. En
especial, para cada caso se deberi:

- Para el primer caso determinar el valor comercial de 1las
rentas. En el caso de que el ingquilinoc sea la Qdminsitracién
pPdblica Federal, se expresard ademds el precio miximo del
arrendamiento en funcién del propésito para el gue pretende
arrendarse.

- Para el segundo caso, determinar el importe de las rentas
brutas a partir del valor neto de reposicién, considerando
tasas ap-icables a condiciones no inflacionarias y de bajo
riesgo. Si el inquilino es la Administracidén Piblica Federal
determinar el precio mdximo del arrendamiento en funcién del
propésito para el que pretende arrendarse.

15.10 CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION DE COMPLEJOS
: TURISTICOS INDUSTRIALES Y DE SERVICIOS.

15.10.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION

- Complejos en operacidn.

- Complejos sin operar.

15.10.2. CRITERIQOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

El perito deberd hacer una investigacién exhaustiva del mercado y
de los antecedentes y condiciones actuales y perspectivas fisicas, -
econfmicas, técnicas, politicas, sociales y juridicas del complejo.
Asimismo, deberéa determinarse el valor netce de reposicidédn. En
especial, para cada caso se deberd:
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rerminar el precio miximo y el precio
venda el Gobierno, en funcidn de
dministracién o mantenerlas

- Para el primer caso de

' minimo, Segqun compre ©
mejorar las condiciones de a
vigentes. g

rminar el precio méximo o el precio
da el Gobierno, en funcifn de varias
considerando para cada una los

- Para el segundo caso dete
minimo, segin compre ¢ ven
opciones de puesta en marcha,
costos necesarios para ello.

15.11 CRITERIOS Y METODOLOGIAS PARA LA ACTUALIZACION DEL PRECIO
MAXIMO A PAGAR, PREVIAMENTE DICTAMINADO POR LA CABIN,
PARA CONTINUAR OCUPANDO UN INMUEBLE EN ARRENDAMIENTO, EN
EL MARCO DEL ACUERDO DE SIMPLIFICACION ADMINISTRATIVA DEL

26 DE AGOSTO DE 1985.
15.11.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.
Inmuebles en el &rea metropolitana de Ciudades ubicadas en la
Frontera Norte, a una distancia no mayor de 200 Km., de la
Frontera, medida por carretera, y de los centros turisticos,
exclusivamente considerando Acapulco, Cancin y Puerto Vallarta.

- Inmuebles ubicados en el &rea metropolitana de México, D.F.

- Inmuebles ubicados en las dreas metropolitana de Guadalajara,
Jalisco y Monterrey, Nuevo Ledn.

- Inmuebles ubicados en las &reas metropolitanas de ciudades con
actividad petrolera, exclusivamente considerando a Tampico,
Villahermosa y Cuidad del Carmen.

- Inmuebles ubicados en el resto del pais
15.11.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS.

Para efectos de aplicar lo dipuesto en el acuerdo de simplificacién
Administrativa, publicado en el Diario Oficial del lunes 26 de
agosto de 1985, se atenderd lo siguiente:
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o La CABIN, emitir& semestralmente un porcentaje deé incremento
que serd utilizado conforme a:

- El porcentaje de incremento semestral se aplicard segin la
fecha en que se inicie el siguiente ejercicio anual de la
ocupacién.

- El porcentaje de incremento limite se aplicqré en la renta
justipreciada para el ejercicio anual anterior, dictaminada
por la CABIN, sin condiciones de excepcidn.

- La CABIN emitird un porcentaje de incremento para cada uno de
los casos definidos en el inciso anterior, considerando los
factores econdémicos que incidan en el mercado de arrendamiento
de inmuebles, aplicando lo consignado en el capitulo 9 de este
documento.

15.12 CRITERIOS PARA LA AUTORIZACION DE PRORROGAS DE VIGENCIA.

15.12.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.

- Inmubles justipreciados o valuados por CABIN, donde 1las
dependencias o entidades de la Administracién Piblica Federal
sea la propietaria y el objeto del dictamen sea el
arrendamiento o la enajenacién a favor de particulares.

- Inmuebles Jjustipreciados o valuados por CABIN, donde el
propietario es un particular y el objeto del dictamen sea su
arrendamiento © enajenacién a favor de dependencias o
entidades de la Administracidén Pdblica Federal.
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15.12.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS.

Todas las prérrogas deberdn ser analizadas a solicitud de las
dependencias, aplicando los 51gulentes criterios:

- Para los dos casos, solo se autorizarén las_prérrogas cuando
existan cualquiera de las siguientes condiciones:

- Contrato de compra-venta firmado entre las partes, pactado
dentro de la vigencia del dictamen y del limite de precio

fijado por la CABIN.

- Acuerdo del Organo de Gobierno de la entidad paraestatal para
venta o cesidén donde se establezca una fecha determinada en la
gque existe dictamen de CABIN.

- Cuando las dependencias o entidades en caracter de
arrendatarias pacten con particulares contratos de renta por
un periodo mayor de un afio, conservando nominalmente el
importe mensual a pagar, la CABIN emitird el dictamen por un
afio, indicando que la dependencia solicitard a su término la
prérroga correspondiente.

147



16.-METODOLOGIAS PARA EL AVALUO
SOCIAL.
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16.1 REGULARIZACION DE LA TENENCIA
DE LA TIERRA
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- SOLICITUD DE SERVICIO

Para la formulacién y presentacién de solicitudes de servicio
corresponderd a la SRA requisitar el formato disefiado exprofeso
emitido por la CABIN para lo cual se adjunta instructivo de llenado

{Anexo 1) . t

il

En todo momento, deberd cuidarse que el 1llenado del formato,
contemple informacidn con los datos del inmueble, el servicio
solicitado y el objeto del servicio, procurando en caso de existir
antecedentes, anotar el nimero del dictamen y el respectivo

secuencial.

Asimismo, la Solicitud de Servicio deberd ser presentada
conjuntamente con la Cédula de Informacidén y demés elementos
adicionales, debidamente requisitada y validada por SRA y CORETT,
cuya descripcidn se realiza en el apartado 4.

Una vez recibidos ambos documentos, el Grupo de Trabajo integrado
por los representantes de SRA, SEDESOL, CORETT y CABIN, deberén
analizar y determinar 1la procedencia © rechazo de 1la base

informativa.
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ELARORACION

PRESENTACION:

DX IDENTIFICACION

1

1iQ

1L

WOMEBRE DEL FORMAIO:

ANEXO 1

SOLICITUD DE SERVICIO

Solicitud de Servicio

por conducto de la 3ecretaria de la Reforma Agraris e

Llenado a midquina de escribir en original y tres copias.

Drce

Lugar y Fecha

Ne de Oficic

Solicrtante

No. de Dictamen

No. Secuencial

Zona

Superficie

Ciudad ¢ peblacién

Municipio

Eacado

Servicio wolicitade

DEBE ANQTARSE

El lugar vy la fecha en que se resliza la Solicitud de
Servicie

El nimero de oficio con el cual se envia la Solicitud de
Sarvicios a la CABIN.

Nombre completo de la Secrestarfia de la Reforma Agraria
quien serd la depsndencia que solicite los sarvicios,

En capo de haber sclicitado anteriormente un dictamen
sobre ¢l mismo i1nmueble. poner a4l nimaro rojo con que se
ragiscro al dictamen.

En caso de haber sclicitado anteariormente un dictamen
sobre el mismo inmuebls, poner el nimero secuancial gue
ls corrsspondié.

Marcar con una X &l tipo da zona en Que 84 ANCUGNETR
ubicado el inmueble.

Ponar an heccireas, las superficies a axpropiar v a
regularizar (el drea construrda, la superficie rentable
¥ al nimero de cajones de €ITACIONAMLIENTO CON Que Cusnca,
an su cmso) .

Hombre da la ciudad o poblacién en que se encuentra al
asentamienco.
Nowhre del sunicipio donde estf ubicado el assntsamiento

para el casc del D.F. so deberi anotar la dalegaciénm
pelitica en gue e sncuencra.

Nowmbre del Estado en que se encuentra el asantamientco.

Marcar con una X ¢l tipo de searvicic que se sclicita para
avalio masivo.
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¥o. DE IDKNTIFICACION DICR DEBE ANCTARSE

12 Cbjetivo del servicio . ; i
selicitado Sspecificar que se Trata de exprepiacidn y regularizacién
(marcar coe ana X el objeto de 1a operacidn para la cual
- se solicito el serviciol.
13 otros En caso de que en sl formato no 8@ establezca ¢l objeto
Indicar.
14 Anexos resquertidos Espacificar de conformidad a lo sscablecido en la Cidula
de Intorwacién, {sarcar con una X ice documeantos Que s
anexan a la solicitud] .
15 Anotar obeervaciones
Yy OLICH AnRexOSs tn caso de haber observaclones © entIegar oLroo anexos

<.= no sean los sedaladss en el formatoe. indicaclios

DATOS DEL FUNCIONARID RESPONSABLE DE LA SOLICITUD, RECEFCION T PAGO

16 Nombre ) Poner 4l nombre completo del funcionar:io de la SRA
responmable de lax solzcitud

17 Cargo Ponar sl carge del funcienario dea la SRA responsabla da
la solacitud.

13 Direccidn Ubicacién de la oficina del funcicenaric de la SRA
respeonsable de la solicatud.

19 Teléfono Himero de teléfono del funcionario de la SRA responsable
de la solicitud.

20 Recibo a nombre de: £1 nombre del funcionario de 1a SRA quien debard emitirse
el recibo.

F Oficina de pago Lugar donde se cubriré el pago per concepto de la eminién
da diccamen.

22 Se recogeri an: Marcar con unha X, ei sea recogerd en la Dalegacidn
Regional de CABIN de acuerxde a su respectiva
jurisdiccidn.

23 Firma por la solicitud

Y pago Firma del responsable de la SRA que formula l1s solieitud

Y pagarf el dictamen.

24 Nombre y firma para la
recapridn dal dictamen Nombre completo y firma de la perscna de la SRA que
deberd recibir al dictamen.
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chbin

COMSION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

souCImUD DE SERVICIO ¢L,
SEDESOL
Lug y fecho Of(ﬂ(rm [
. 3 = o L
REFERENCIAS ANTERIORES EN SL) CASO ]
No de oxctamen 4 No secuercl 5 - ay,
(_ DATOS DEL INMUESLE h
NOmie gl propsewano
Uso actual Zow, [ & Temero 7
O vt Comtnucon
L0 proyectado () Suwubara Rentabie
O Bustica Cajores estacionamento
FracCmonaimeerio o (olona m
Cadad o PODIaCION g .
MursCpeo 9 Estago 10 FERTEN Cr.
Nombee ded eynucbie y referencids paa IocAgar
\_ —/
r SERVICIO SOUCITADO 11 .
O Aako nuevo O  asnprecacones oe reria O Acualzacion de rerea por
O  Acusizacon avako O Acuazacon ge renia Smphficacion Adminsuatva
O  Aaro maswo Reria arvenor § Orros senacios
No oe lotes Rertd soicnada §
O Copa cenificaca Vigenca SoiICrada ge L rerea
() Tatudador oe beenes L)
hsoros 2 La o3 Verce
\O Promoga o wgenduy o s o ,
(" OEJETO DEL SERVICIO SOUCITADO 12 [
O Vera O Reex. £dos Frrangeros Owos
O Compra , O Se da en amendarmeeTo 13
O Expropacion O Se oma en amendImento
\_ _/
(" ANEXOS REQUERIDOS 14 h
Fowgrallas 8 Panos arquite Tbncos 8 Conveno en su caso
Ptano et terreno Crogus 9¢ 10Calz3con INeniano en su Cso
" ANCN OLSEWICIONES y OUTS INEXS 15

\

r DATOS DEL RUNCIONARIOD RESPONSABLE DE LA SOUCITUD, RECEPCION Y PAGO

I

Nombe 16 Cargo iz
DOweccitn 18 Testforo 19
Rechn 3 nombse de 2 Oficna para pago 21
Semxmxdex 22 (O OlracermalCABIN Delegacion Reguonal CABN
2 24
Fema por 12 solcaud y pago Nomire y fima para recepltn del Dictamen
S

L3 QU copu v oI Lanee

N Entregar en ongundl y 3 copus
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CEDULA DE INFORMACION

Esta cédula debe contener la base informativa necesaria para
determinar los wontos de indemnizacién por expropiacién para
terrenos ejidales o comunales destinados a la regularizacién de la
tenencia de la tierra, misma que serd requisitada, suscrita y
certificada por los C.C. Delegados de la SRA y de CORETT (Anexo 2}.

Las solicitudes de servicio que se presenten ante las Delegaciones
Regionales de CABIN serdn formuladas por el Delegado Agrario de la
SRA, de acuerdo a la jurisdiccidn geogrdfica que les corresponda.

Para los efectos anteriores, la SRA generard 1la siguiente
informacién:

- Identificacién de la Superficie por  Expropiar.
Informacién basica para determinar los montos de
indemnizacién.

- Trabajos Técnicos Informativos. Es la informacidén de la
superficie a expropiar y que se contendrd en su
respectivo Decreto Expropiatorio.

- Dictamen Técnico de SEDESOL. Es el documento que
determina la procedencia de la expropiacidén para fines de
regularizacién.

- Limite Maximo del Monto de Indemnizacidn por Hectarea. Es
el monto de indemnizacidn por hectérea que proporcionaré
el Delegado Agrario de' la SRA dentro de rangos
especificos. :

Por su parte, CORETT generard la siquiente informacién:

- Identificacién de la Superficie a Regularizar. Es la
informacién bésica para determinar los precios de
regularizacidn.

- Nivel Salarial. Parimetro a considerar para la

aplicacién del factor de aporte que contribuye a
determinar la capacidad de pago del asentado.

- Factor de Aporte. Porcentaje que deriva de 1la
calificacién realizada tanto al asentamlento en estudio

como al nivel de ingresos del asentado.
\

-0
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- Identificacién de Zonas Dentro de la Superficie a
Expropiar. Informacidén gue consigna las zonas de los

poligonos a regularizar.

- - Superficie de Lote Tipo. Es la superficie que se
considerard en el tratamiento de regularizacidén del
asentamiento, de acuerdo a 1la normatividad vigente.
Dicha informacidén sera generada por la SEDESOL vy
proporcionada a CORETT. :

- Precio Comercial de Regularizacién. Esta determinado por

' un valor social comercial, fijadeo para aquellos terrenos
gue excedan el doble del lote tipo de cada zona, sean
paldios o con uso diferente a la vivienda.

Adicional a ello, en forma posterior y para complementar la base
informativa, CORETT deberd proporcionar la fotografia aérea del
poligono a regularizar (escala 1:2000) y/o el Plano General
Manzanero, en un plazo ro mayor de 30 dias calendario después de
haber emitido el dictamen correspondiente, siendo responsabilidad
tanto de esta entidad, como de la SRA, en casc de que estos
elementos no se proporcionen.

En virtud de que los elementos anteriores constituyen la base
informativa minima para la realizacidén de los trabajos valuatorios
de la emisién de los dictamenes de regularizacién y de
expropiacidén, serd responsabilidad de 1la SRA garantizar la
suficiencia, fidelidad y oportunidad de la informacién que para
estos efectos se proporcione a las Delegaciones Regionales de
CABIN. Por lo tanto, no serd imputable a este Ultimo organismo
responsabilidad alguna derivada del incumplimiento de lo anterior.

Adicionalmente, las instancias de control del Ejecutivo Federal
(SECOGEF) se reservan el derecho de verificar la informacién que se
proporcione para los trabajos valuatorios que realizari la CABIN.
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A R B X O 2

CEDULA DE INFORMATION

~

Que presentan el Delegado Agrario de la SRA - el Delegado de 1la

CORETT, acreditados en el Estado de Y
que se adjunta a la solicitud de servicio que formulan a la CABIN
con oficio en envio No. de fecha emitida
en la Ciudad de
Estado Qde para la cual se asigna el No.

Secuencial con sede en

Esta cédula contiene la base informativa necesaria para determinar
el monto de la indemnizacidn por expropiacidén de terrenos ejidales
o comunales para destinarlos a la regularizacién de la tenencia de
la tierra, conforme a lo establecido en el articulo %4 de la Ley
Agraria, misma que certificamos para dichos efectos.
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SECRETARIA DE LA REFORMA AGRARIA

Identificacidén de la Superficie por Exprqpiar.

1.-

Poblado:

Municipio:

Estado:

Superficie por Expropiar: Has.
2.- Trabajos Técnicos e Informativos

Planos de Expropiacidén (Anexc 1)
Planillas de célculo del levantamiento
Topografico - (Anexo 2)
Trabajos Informativos (Anexo 3)

3.- Dictamen Técnico de SEDESOL (Anexo 4)
4.- Limite mé&ximo del monto de indemnizacién por hectérea, dentro
de los rangos propuestos por SRA y CORETT.
NS /Ha.
CORETT
5.- Identificacidn de la Superficie a Regularizar.
Superficie a regularizar m?2
Superficie a regularizar menor a LT m?
Superficie a regularizar mayor a LT m2
6.- Nivel salarial, dentro del rango establecido en la metodologia
N$ /mes (SMN}
VSMR
7.- Factor de aporte, dentro del rango establecido en 1la
metodologia
t de acuerdo a la zona
8.- Identificacidén de zonas econdmicas dentro de la Poligonal o

Superficie a expropiar, a través 8e un plano o croquis general
{Anexo 5) .
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9.- Superficie del lote tipo, de acuerdo a la normatividad urbana
ma
" 10.- Precio comercial de regularizacién

veces en relacién al precio de interés social

La foto aérea del poligono a regularizar ({(escala 1:2,000 con
referencia para su localizacién) o el plano general manzanero, se
proporcionara después del dictamen, a efecto de complementar 1la
base informativa, en un plazo no mayor de 30 dias calendario a la
emisién de este siendo responsabilidad tanto de CORETT como de la
SRA, en caso de que estos elementos no se proporcionen.

En virtud de que los elementos anteriores constituyen la base
informativa minima para la realizacidén de los trabajos valuatorios
de la emisién de los dictamenes de regularizacién vy de
expropiacién, serd responsabilidad de la SRA garantizar la
suficiencia, fidelidad y oportunidad de la informacidén que para
estos efectos se proporcione a las Delegaciones Regionales de
CABIN, Por lo tanto, no seré imputable a este dltimo organismo
responsabilidad alguna derivada del incumplimiento de lo anterior.

Adicionalmente, las instancias de control del Ejecutivo Federal
(SECOGEF), se reservan el derecho de verificar la informacidén que
se proporcione para los trabajos que realizard la CABIN.

Lugar:
Fecha:
DELEGADO DE LA CORETT DELEGADO AGRARIO DE LA SRA

METODOLOGIA DE VALUACION

Las Solicitudes de Servicio que sean aceptadas por el Grupo de
Trabajo conforme los reguerimientos descritos en los apartados 3 y
4 la Delegacién Regional de CABIN correspondiente procederié a
registrar el nimero secuencial y progresive (Afio, Mes, Dia,
Consecutivo}) que servird de referencia para la emisién de los
dictéimenes de regularizacidén y expropiacié6n.

Con base en ello 1la De;egacién Regional de CABIN iniciari 1los
trabajos valuatorios considerando para los efectos correspondientes
los siguientes elementos metodolédgicos:
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Descripcion del Lote Tipo

Conforme a la metodologia de valuacién la determinacicdn del "Lote
Tipo" se realizard considerando las caracteristicas de las zonas
urbana, suburbana y rural, segin corresponda, determinando los
rangos por metro cuadradc, asi como'las restricciones de desarrollo
urbano fijadas por la normatividad vigente (Cuadro 1).

A mayor abundamiento, se ha realizado la clasificacidn de zonas
para la definicién de "Lote Tipo", determinadas éstas conforme a la
calidad y dotacidén de servicios con que cuenten (Cuadro 2).

Es de destacarse gque la informacidén concerniente al "Lote Tipo"
serd proporcionada por CORETT conforme a los datos que la SEDESOL
genere.

Presupuestos para Urbanizacidén Ajustados al 8 %

Una vez clasificado el lote de que se trate, conforme a 1los
criterios establecidos en el punto 5.1, se procedera a calcular el
factor que 1le corresponda al asentamiento, con base a 1la
ponderacidén de servicios con que cuenta (terraceria, Drenaje, Agua
Potable, Pavimentos y Banguetas, asi como Energia Eléctrica y
Alumbradeo), de acuerdo a la tabla presentada en el Cuadro 3.

Determinacidén del Ingreso Base

Para determinar el ingreso base de los cdlculos, se toma en cuenta
el ingreso minimo nominal y no el ingreso mensual familiar,
considerando el porcentaje de aportacidén que su caso corresponda;
o bien que el porcentaje de aportacién no exceda del 8 % y se
considere como méximo dos veces el ingreso minimo nominal, conforme
a la distribucién establecida en el Cuadro 4.

Es de destacarse que la informaciédn relativa a los factores de
aporte y de ingreso base serd proporcionada por CORETT.
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CUADRO 1

J}

ZOHA

URBANA

SUBURBANA

RURAL

QARACTERISTxCas

Se sncuentra totalmente
integrada dentro de la
IoNA urbana Tegular

Zonaa ubicadas en law
periferia o Muy carcana3s
a la mancha urbana
Tagular wscablecida

Zonas ubicadans fuera
totalmente de la mapnchas
urbanas ragularas

LOTE TIPO

RANGO H!

150-%500

500-1,500

RESTRICCICNES

El l:zz4 tipe se Zef:ne tomando como base los
planen de uso del suelo sscablecidos. o por la
normacividad vigencs

El lote tipo se define tomindo come base los
planes parcialsy de uso del wualo establecidaos,
o por la normac:vidad vigenta. 53 esca no
axiste poTr cowparative del locte Cipo axistanta
en el entormmo de asdntamientos regulares

El loce tipo se define por la costumbre del
asentamiento o por al lote representativo del
aLame
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CUADRO 2

ZONA IP

ZONA 1

ZONA IT

ZONA III

ZORA IV

ZONAS

PREFERENCIAL
Todos los servicios pero con
caracteristicas residenciales

TODOS LOS SERVICIOS

Energia eléctrica
Agua entubada

Drenaije

Pavimentos y banguetas

Energia eléctrica
Agua entubada
Drenaje

- Energia eléctrica
Agua acarreada

Energia eléctrica
Agua en pipas
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CURLRO

PRESUPUESTOS PARA URBANIZACIQN

AJUSTADO AL B8 %

TERRACERIA 1,451
DRENAJE ' 1,875
AGUA POTABLE 889
PAVIMENTOS Y BANQUETAS 2,537
ENERGIA ELECTRICA ALUMBRADO 1.310

7.862

18 %

21 %

11 %

32 %

20 %
100 %

1.28 %

1.68 %

0.88 %

2.56 %

1.60 %
8.00 %
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CUADRQ 4

ZONA P

ZONA |

ZONA 11

ZONA N

ZONA IV

%

DEL INGRESO

8 %

8 %

4 %

3%

2 %
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COLONIA SAN LORENZO
TEZONCO III
DELEGACION IZTAPALAPA
MEXICO, D.F.

CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO

ANEXO 3

CONCEPTO CRITERIO ZONA II
SALARIC MINIMO REGIONAL NS 14.27/DIA N$ 428.10/MES
NIVEL DE INFRAESTRUCTURA 2
INGRESO MENSUAL POR LOTE 1 VSN NS 428.10
FACTOR DE APORTE A VIVIENDA 0.04
PAGO MENSUAL MAXIMO N$ 428.10 X 0.04 NS 17.12
PRECIO DE LOTE A 36 MESES N$ 616.64
LOTE TIPO PROPUESTO 150.00 m?
PRECIO UNITARIO (A 316 MESES) N$ 4.11/ m3
PRECIO UNITARIO CONTADO (25% DE INTERES ANUAL) NS 2.35/ m?

PROPUESTA FINAL ZONA II

LOTE TIPO 150.00 m?
PRECIO UNITARIO (36 MESES) N$ 4.10 / m?
PRECIO UNITARIO (CONTADO) N§ 2.35 / m?
VALOR DE LOTE TIPO (A 36 MESES) NS 616.45 / m?
PAGO MENSUAL N$ 17.10 / m?
VALOR DEL LOTE TIPO (CONTADO) N$ 352.50 / m?
PAGO MENSUAL EN % DEL SAL. MIN. 4,00 %
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Fijacidn de Precios de Reqularizacidn
Precio de Interés Social.

Para determinar el Precio de Interés Social se tomard en cuenta lo
siguiente:

- £l salario minimo regional mensual se multiplicard por el
factor de aporte a vivienda para determinar el pago
mensual maximo a que estarian posibilitados los
asentados.

- Este resultado se multiplicard, a su vez por el nimero
méximo de meses a que se pacte el pago (36) del "Lote
Tipo" establecido.

- La cifra que arroje el anterior cllculo se dividiré entre
la superficie del "Lote Tipo" propuesto para determinar
el precio unitario de interés social por metro cuadrado
a 36 meses,

- La cifra que arroje el anterior cdlculo se le aplicaré el
factor de 1.75 al precio unitario de interés social por
metro cuadrado a 36 meses, para determinar el precio
unitario de contado.

En el Anexo 3 se presenta el cdlculo del valor del terreno, asi
como el ejercicio para su desarrocllo.

Una vez calculados los precios unitarios de interés social tanto de
contado, como a 36 meses, se calculan las demés opciones de pago
(3,6,12,18,24 y 30 meses), tomando en cuenta el precio unitario de
contado como base de cdlculo y conforme a los siguientes factores:

PLAZO FACTOR

Contado 0.0000

03 meses . 1.0625

06 meses 1.1250

12 meses X 1.2500

18 meses 1.3750

24 meses 1.5000

30 meses 1.6250

36 meses 1.7500 "

165



CORETY

DIRECCION DE OPERACION

SUBDIRECCION DE AVALUOS Y ESTUDICS SOCIOBCONUMICOS

PCBLADO: LAS CHOAPAS
MUNICIPIO: LAS CHOAPAS
ESTADO: VERACRUZ

SECUENCIAL: G-22375

SALARIC MINIMO NOMINAL

INGRESO MENSUAL FAMILIAR
V.5.M.R.

FACTOR DE APORTE

PAGO MENSUAL MAXIMO

PRECIO DEL LOTE TIPO A 36 MESES
LOTE TIPO

PRECIO SCCIAL UNITARIOQO A 36 MESES
PRECIO SOCIAL UNITARIO AL CONTADO
DOBLE DEL FRECIO SOCIAL AL CONTADO

SUP. A REG. MENOR AL LOTE TIPO (M?)
SUP. A REG. MAYOR AL LOTE TIPO (M?)}
SUPERFICIE A REGULARIZAR POR ZONA

MONTC.DE REG. MENOR AL LOTE TIPO
MONTO DE REG. MAYOR AL LOTE TIFO
MONTO DE REGULARIZACICN POR ZONA

MONTO DE REGULARIZACION TOTAL
MONTO DE INDEMNIZACION 60 %
SUPERFICIE A EXPROPIAR

MONTO DE INDEMNIZACION POR M?
MONTO DE INDEMNIZACION POR HECTAR.

‘MONTO DE GASTOS DE OPERACION (40 %)

SUPERFICIE REGULARIZABLE
MONTO DE GASTOS DE OPERACION POR M?

PRECIO PROMEDIO DE REGULARIZACION

ZONA I

428.10
642.15
1.50
0.05
3z2.11
1,155.37
400.00

2.89
1.65
3.30

239,318.67
91,121.33
330,440.00

395,173.24
300,926.89
696,100.14

VIALIDAD

428.1¢0
875.00
2.04
0.05
43.75
1,575.00
300.00

5.25
3.00
6.00

44,183.70
30,376.30
74,500.00

132,551.07
182,257.76
314,808.83

1/010,908.86
606,545.38
520,153.00
0.58
9,780.58

404,363.5%

405,000.00
1.00

2.50

Cabe destacar que la informacidn relativa a la determinacién de los
salarios minimos regionales mensuales y el niimero de veces de
aplicacidn de dicho salarioc serd proporcionada por CORETT.
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i'fgﬁgéjg.ggég;gigifdg Reqularizacidn

Para>detérminar ellprecio Comercial de Regularizacidn se tomara en
cuenta lo siguiente:

]

- En el caso de terrenos que excedan hasta el doble del
"Lote Tipo®, se pagard al DOBLE del precioc unitario de
metro cuadrado determinado para el "Lote Tipo".

- El excedente del -doble del "Lote Tipo®™, se pagarid de 5 a
8 VECES el precio unitario por metro cuadrado
determinando para el "Lote Tipo", siendo éste el precio
comercial de regularizacidnm.

- El cilculo de las opciones de pago establecidas en el
punto anterior consideran los mismos factores de
ponderacidén y tomardn en cuenta el precio unitario de
contado como base de cdlculo. ¥

Determinacién de Montos de Indemnizacidn,
El procedimiento de calculo se desglosa en los siguientes pasos:

- Una vez conocida la informacidn de las superficies a
expropiar y 7Tegularizar, asi como 1la distribucidn
estadistica correspondiente a los "Lotes Tipo" dentro de
los asentamientos a regularizar, se considerara 1la
superficie menor o ijigual al "Lote Tipo" y mayor a éste
tltimeo,

- Posteriormente, a la identificacién de las superficies
del asentamiento en estudio, se multiplica la superficie
menor o igual al "Lote Tipo" por el precio unitario de
contado; la superficie mayor al "Lote Tipo™ se multiplica
por el doble del precio unitario de contado.
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- A  contipuscién, “ se --chtiene . 'el. . Monto Total de .
Regularizacida, - gumendo - €l resultado :6 ambas
multiplicaciones sefialadas en el inciso anterior.

- o .
M Y il LT

- El  Monto Total de Regularizacién se divide entre el
nimero de metros cuadrados de la superficie a
regularizar, con lo que se obtiene el Precio Promedio de
Regularizacidén por metro cuadrado.

- El Monto Total de Regularizacién se multiplica por el
margen de operacién fijado por CORETT (60%) para obtener
asi el Monto de Indemnizacidén por <concepto de
expropiacidén de terrenos ejidales o comunales destinados
a regularizacidno.

- El Monto de Indemnizacién se divide entre la superficie
a expropiar para obtener asi el Precio Unitario de
Indemnizacidn por metro cuadrado.

En el Anexo 4 se presentan los cdlculos correspondientes a la
Determinacidén del Monto de Indemnizacidn, asi como el ejercicio
para desarrolle.

Ezs de destacarse que el limite maximo de indemnizacidn sera
- proporcionado por la SRA y los cdlculos que se obtengan al aplicar
la metodologia correspondiente no deberan rebasar el tope f£fijado
por la SRA. :
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-ANEXQ 4~

NUM. DE EXP: G-22814
POBLADO: _SAN LORENZO TEZONCO III
DELEGACION: IZTAPALAPA

MEXICO, D.F.

S50P. A EXPROPIAR: 2-84-10.33 HAS.
SUP. A REGULARIZAR: 1-84-00.00 EAS.

DOBLE (V.S.)

VALOR

ZONAS

N$ 2.35 / m? N$ 4.70 / m?
ZONA IT
SUP. <= LOTE TIPO 11,040.00 m? N$ 2.35/m? N$ 25,944
SUP. > LOTE TIPO 7,360.00 m? N$ 4.70/m? NS 34,592
18,400.00 m? NS 60,536

TOTAL

<= LOTE TIPO N$ 25,944.00 g

> LOTE TIPO N$ 34,592.00

N$ 60,536.00

PRECIO PROMEDIO

N$ 60,536.00
............... = N$ 3.29/m?

18,400 m?
N$ 60,536.00 X 0.60 = N& 36,321.61

PRECIO DE INDEMNIZACION

NS 36,321.61
--------------- = N$ 1.28/m?
28,410.33 m?
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16.2. PROGRAMAS DE VIVIENDA SOCIAL
ﬂi,L_DTE. |
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A)

METODOLOGIAS PARA EL AVALUO SOCIAL
 PROGRAMAS DE VIVIENDA SOCIAL EN EL D.F.

REéEPCION DE SOLICITUDES DE _SERVICIO

Los requerimientos para la recepcidn de solicitud son:

B)

- Presentar solicitud de servicio debidamente reguisitada
anexando la siguiente base informativa: .

- Croquis de localizacidn

- Planos arquitecténicos de los proyectos a desarrollar o
planos arquitecténicos de lo ya existente.

- Viviendas a desarrollar (opcional)
- Acuerdo del Comite del Patrimonio Inmobiliario del

D.D.F., donde se defina el Criterio Social y los fines a
que se destinan los inmuebles a enajenar o adgquirir.

PRESENTACION DEL AVALUO DE INTERES SOCIAL POR PARTE DE LOS

BERITOS

Dentro del Cuerpo del Avalico se deben contemplar los siguientes'
puntos:

ESTUDIC DE MERCADQ

Respecto a la investigacidén de mercado se reguiere una
verdadera y exhaustiva investigacién de mercado contemplado en
eila el tiempo de coferta y las condiciones en que se encuentra
cada una de dichas ofertas asi como su veracidad, y soportada
mediante un reporte fotografico.

REPORTE FOTOGRATICO

En este rubro se debe de contemplar:

Por lo menos una fotografia de tipo panoramlco para estar en
posibilidades de conocer las caracteristicas del contorno
urbano de la zona en donde se encuentra el predic a valuar.

Estudio fotogréfico indicando cual es el inmueble en estudio

asi como un croguis donde se locallce, de donde fueron tomadas
las fotografias al inmueble.
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* GUTIA ROJT . -

El perito extermo debera indicar en donde se encuentra localizado
el inmueble en estudio asi como la localizacién de los inmuebles
objeto de estudio de mercado.

* VALORES DENTRO DEL CUERPQ DEL AVALUO

Dentro del trabajo del perito este debe contemplar:

- Valor comercial.- Sustentado en base a una investigacidn
de mercado exhaustiva y real

- Valor banda.- En base a los valores emitidos en el manual
de tesoreria, este valor es solo como un comparativo

- Valor de interes social.- Este valor se obtiene tomando
como base el valor comercial de terreno y al cual se le
aplica un demérito en base al excedente del llamado lote
moda, segin el uso de suelo, esto es utilizado las tablas
de tesoreria y de este producto utilizando la tabla
autorizada por el H. Cuerpo Colegiado, se obtiene el
llamado valor de interés social.

C.- DICTAMEN DE CABIN

El dictamen a emitir por esta Comisidn contendra las siguientes
conclusiones: '

- Valor Comercial

- Valer de Interées Social
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T —

N§ / M % FACTOR N§ / w? V.S.M.M,

COMERCIAL ° SUB I.S0C. .
2,500 10.00 90.00 2,250 5.26
2,400 11.60 88.40 2,122 4.96
2,300 13.20 86.80 1.996 4.66
2,200 14.80 85.20 1.874 4.38
2,100 16.40 83.60 1,756 4.10
2,000 18.00 82.00 1,640 3.83
1,900 19.60 80.40 1,528 3.57
1,800 21.20 78.80 1,418 3.31
1,700 22.80 77.20 1,312 3.07
1,600 . 24.40 75.60 1,210 2.83
1,500 26.00 74.00 1,110 2.59
1,400 27.60 72.40 1,014 2.37
1,300 30.00 70.00 910 2.13
1,200 33.20 66.80 802 1.87
1,100 36.40 63.60 700 1.63
1,000 39.60 60.40 604 1.41
900 42 .80 57.20 515 1.20
800 46.00 54.00 432 1.01
700 49,20 50.80 356 0.83
600 52.40 47.60 286 0.67
500 55.60 44.40 222 0.52
400 58.00 42.00 168 0.39
300 60.00 40.00 120 0.28
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v.s.m.x. |}

E RS / K2 % FACTOR NS / M2
COMERCIAL SUB I.S0C.
2,500 20.00 80.00 2,000 4.67
2,400 21.60 78.40 1,882 4.40
2,300 23.20 76.80 1,766 4.13
2,200 24.80 75.20 1.654 3.86
2,100 26.40 73.60 1,546 3.61
2,000 28.00 72.00 1,440 3.36
1,900 29.60 70.40 1,338 3.12
1,800 31.20 68.80 1,238 2.89
1,700 32.80 67.20 1,142 2.67
It 1,600 34.40 65.60 1,050 2.45
1,500 36.00 64.00 960 2.24
1,400 37.60 £§2.40 874 2.04
1,300 39.20 60.80 790 1.85
1,200 40.00 60.00 720 1.68
1,100 42,20 57.80 636 1.49
1,000 44 .40 55.60 556 1.30
900 46.60 53.40. 481 1.12
800 48.80 51.20 410 0.96
700 51,00 49.00 343 0.80
600 53.20 46 .80 281 0.66
500 55.20 44,80 224 0.52
400 57.60 42.40 170 0.40
300 60.00 40.00 120 0.28
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GRAFICA DE COMPORTAMIENTO DEL VALOR SOCIAL

CON RESPECTO AL VALOR COMERCIAL
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16.3.- PROGRAMAS DE REUBICACION DEL

COMERCIO AMBULANTE DEL D.F.
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METODOLOGIAS PARA EL_AVALUO SOCTAL

'PRBGRAMAS DE ﬁEUBICACION UEL_COMERCIO AMBULANTE DEL D.F.-

A) RECEPCION DE SQLICITURES DE SERVICIQ

Los requerimientos para la recepcidén de solicitudes son:

Presentar solicitud de servicio debidamente requisitada,
anexando la siguiente base informativa:

Croquis de localizacién

Planos arquitecténicos de los proyectos a desarrollar o
planos arquitectdnicos de lo ya existente.

Corrida financiera del proyecto a desarrollar

B) PRESENTACION DEL AVAILUQ DE INTERES SOCIAL POR PATE DE LQS

PERITQOS

Dentro del cuerpo del avalio se deben contemplar los siguientes

puntos:

* ESTUDIO DE MERCADO

Respecto a la investigacién de mercado se requiere una
verdadera y exhaustiva investigacién de mercado contemplado en
ella el tiempo de oferta y las condiciones en que se encuentra
cada una de dichas ofertas, asi como la veracidad, y soportada
mediante un reporte fotogriafico. ‘

* REPORTE FOTOGRAFICO
En este rubro se debe de contemglar:
1.- Por lo menos una fotografia de tipo panordmico para estar

en posibilidades. de conocer las caracteristicas del
contorno urbano de la zona en donde se encuentra el
predioc a valuar. '

Estudio fotografice indicando cual es el inmueble en
estudio asi como un croquis donde se localice de donde

fueron toinadas las fotografias al inmueble.
LY
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* GI'ITA ROJI - S

El perito externc” débBerd indicar en donde se encuentra

1

ocalizado el inmueble en estudio, asi como la localizacidn de

los inmuebles objeto-de:-estudio de mercado. .

* VALORES DENTRQO DEL_ CUERPQO DEL AVALUO

Dentro del trabajo del perito este debe contemplar:

Valor Comercial .- Sustentando en base a una investigacidn
de mercado exhaustiva y real

Valor Banda.- En base a los valores estimados en el
manual de tesoreria, este valor es solo como un
comparativo.

Valor de interes social.- Este valor se obtiene tomando
como base el valor comercial del inmueble a valuar y a
este valor se le aplica la tabla autorizada por el H,
Cuerpo Colegiado y se obtiene el llamado valor de Interés
Social para vendedores ambulantes.

Valor Residual.- Respecto ‘a este rubro el perito en el
cuerpo de su trabajo debe contemplar dos alternativas las
cuales son: de acuerdo al mejor proyecto, y como segunda
opcidén de acuerdo al proyecto del comprador.

C) DICTAMEN DE CABIN

El dictamen a emitir por esta Comisidn contemdra las siguiente
conclusiones.

Valor Comercial
Valor de Interés Social
Valor Residual de acuerdo al mejor proyecto

Valer resicual de acuerdo al proyecto del comprador.
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PROPUESTA PARA EL VALOR DE INTERES SOCTAL
. DARA REUBICACION DE VENDEDORES AMBULANTES

EN BASE AL VALOR COMERCIAL

N$ / K2 % FACTOR NS / M2 NS / M
COMERCIAL SUB V.A. I. Soc.
4,000 3.10 96.90 3,876
3,900 3.45 . 96.55 3,765
3,800 3.80 96.20 3,656
3,600 4.15 "95.85 3.451
3,500 4.%0 95.50 3,343
3,400 4.85 95.15 3,235
3,300 5.20 94 .80 3,128
3,200 5.55 94,45 3,022
3,100 5.90 94.10 2,917
3,000 6.25 93,75 2,813
2,900 6.60 93,40 2,709
2,800 6.95 93.05 2,605
2,700 7.30 92.70 2,503
2,600 7.65 92.35 2,401
2,500 8.00 92.00 2,300 2,250
2,400 9.60 90.40 2,170 2,122
2,300 11.20 88.80 2,042 1,996
2,200 12.80 87 .20 1,918 1,874
2,100 14.40 85.60 . 1,798 1,756
2,000 16.00 84.00 1,680 1,640
1,900 17.60 82.40 1,566 1,528
1,800 19.20 80.80 1,454 1,418
1,700 20.80 79.20 1,346 1,312
1,600 22.40 77.60 1,242 1,210
1,500 _24.00 76.00 1,140 1,110
1,400 25.60 74.40 1,042 1,014 !
1,300 28.00 72.00 936 910
1,200 31.20 68.80 826 802
1,100 34.40 65.60 722 700
1,000 37.60 62.40 624 604
$00 40.80 59.20 533 515
800 44,00 56.00 448 432
700 47.20 . 52.80 370 356
600 50.40 49 .60 298 286
500 53.60 46.40 232 222
400 56.00 44 .00 176 168
300 58.00 42.00 126 120
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GRAFICA COMPARATIVA ENTRE
EL N$ V.A. SOC. Y EL N§ COMERCIAL
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17. AVALUOS MAESTROS PARA LA S.C.T.
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AvALUQ MaESTRO
OBJETIVO:

DETERMINAR UN PRECIO MINIMO Y UN MAXIMO PARA
CADA UNO DE LOS TRAMOS IDENTIFICADOS POR TIPO
DE TERRENO PARA EL PAGO - DE PREDIOS AFECTADOS
Y DETERMINAR EL VALOR DE REPOSICION NUEVO PARA
CADA GRUPO DE CONSTRUCCIUNES 'CON IGUALES
CARACTERISTICAS.

CONSIDERACIONES PREVIAS:

- NO SE REALIZAN AVALUOS INDIVIDUALES, NI DE
TERRENOS NI DE CONSTRUCCIONES

- AL NO DETERMINARSE VALORES INDIVIDUALES, EL
VALOR DE CADA PREDIO SERA DETERMINADO POR LA
DEPENDENCIA SEGUN LOS VALORES CONSIGNADOS EN
EL DICTAMEN.

- LOS PREDIOS CUYAS CARACTERISTICAS NO CORRES-
PONDAN A LAS CONSIGNADAS EN ESTE AVALUO, SE
TOMARAN COMO CASOS ATIPICOS SUSCEPTIBLES DE
UN AVALUO ESPECIAL.

- NO SE INVESTIGAN NI SE VERIFICAN ASPECTOS
RELACIONADOS CON LA TENENCIA DE LA TIERRA.

- EL VALOR DE TERRENOS DE PROPIEDAD EJIDAL SE
DA UNICAMENTE COMO VALOR DE REFERENCIA.
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..+ -~ AVALUO MAESTRO
METODOLOGIA

TERRENOS' .

ANALISIS DE
INFORMACION
DOCUMENTAL

ANALISIS DE PLANOS Y
FOTOS AEREAS FOTO
INTERPRETACIONY
RESTITUCICN

PLANEACION DE
--£0S TRABAJOS DE
CAMPO

CLASIFICACION
PRELIMINAR DE TRAMOS Y
LOGISTICA DE LAS VISITAS

CONSTRUCCIONES

VERIFICACION DE
TRAMOS PORTIPOS Y
CARACTERISTICAS
INVESTIGACION DE
MERCADOQ

VISITAS DE INSPECCION

IDENTIFICACION ¥
CLASIFICACION DE
CONSTRUCCIONES POR
TIPO

CLASIFICACION
DEFINITIVA DE TRAMOS ¥
ANANLISIS ESTADISTICOS

DE RESULTADOS

TRABAJO DE GABINETE

DETERMINACION DE LOS
VALORES DE
CONSTRUCCIONES
POR TIPO

INTERVALOS DE
CONFIANZA FICHAS POR
TRAMOS Y TABLAS DE
VALORES

AVALUOQ MAESTRO

FICHAS POR TIPO DE
CONSTRUCCION Y GUIA DE
APLICACION DE MERITQS.

183




I.-

OBJETIVO.

LOS OBJETIVOS DEL AVALUO MAESTRO, EN .SU CASO SERAN:

DETERMINAR UN PRECIO MINIMO Y UNO MAXIMO POR TRAMOS
IDENTIFICADOS DE TERRENO, PARA EL PAGO DE LOS PREDIOS
AFECTADOS, PARTIENDO DEL ANALISIS DE SUS CARACTERISTICAS COMO
TIPO, CLASE, TOPOGRAFIA Y POTENCIAL

DETERMINAR UN TABULADOR DE PRECIOS DE LOS PRECIOS DE LOS
CULTIVOS QUE SE ENCUENTREN EN LOS TERRENOS ARRIBA MENCIONADOS.

DETERMINAR EL VALOR NETO DE REPOSICION PARA CADA GRUPO DE
CONSTRUCCIONES CON IGUALES CARACTERISTICAS.

II. CONSIDERACIONES PREVIAS

DENTRQO DEL DICTAMEN NO SE REALIZAN AVALUOS INDIVIDUALES DE
TERRENOS DE CADA PREDIO.

AL, NO REALIZARSE AVALUO INDIVIDUAL DE CADA PREDIO LA
DETERMINACION DEL VALOR DE CADA UNQ DE LOS MISMOS DEBERA SER
REALIZADO POR LA DEPENDENCIA, DE 'ACUERDO CON LOS VALORES
ASIGNADOS EN EL DICTAMEN,

LOS PREDIOS CUOYAS CARACTERISTICAS NO CORRESPONDAN A LAS
INDICADAS EN EL .DICTAMEN (YA SEAN EN TERRENOS, BIENES
DISTINTOS A LA TIERRA O CONSTRUCCIONES) SE TOMARAN COMO CASOS
ATIPICOS Y NO SE PODRAN VALORAR CON LOS PRECIOS ASIGNADOS.

NO SE VERIFICAN NI SE INVESTIGAN GRAVAMENES O RESERVAS DE
DOMINIO QUE PUEDAN TENER LOS BIENES.

TAMPOCO SE VERIFICAN LOS5 REGIMENES DE PROPIEDAD Y SE INDICAN
UNICAMENTE COMO INFORMACION.

LOS PRECIOS UNITARIOS DE LOS BIENES SE EXPRESAN EN NUEVCS
PESOS (N$) POR UNIDAD DE SUPERFICIE.

EL VALOR DE LOS TERRENQS DE PROPIEDAD EJIDAL SE DA UNICAMENTE
COMO VALOR DE REFERENCIA.

LOS PRECIOS DE LOS BIENES ESTAN BASADOS EN INVESTIGACION DE
MERCADO DE.-ESTOS EN LA ZONA.
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' III.. .. METODOLOGIA .
IIX.1 . TERRENOS

IXI1.1.1 ANALISIS DE CARTOGRAFIA

PARTIENDO DE CARTAS TOPOGRAFICAS, EDAFOLOGICAS, DE USO ACTUAL Y
POTENCIAL DEL SUELO, ASI COMO DE FOTOGRAFIAS AEREAS, SE REALIZARA
UNA PRIMERA APROXIMACION PARA DETERMINAR DE MANERA PREVIA LOS
TRAMOS O ZONAS SIMILARES DEL TERRENO DE ACUERDO A SU CLASIFICACION
POR TIPOS, CLASES Y TOPOGRAFIA. '

I¥rr.1.2. ViSITAS DE INSPECCION.

SE REALIZARAN VISITAS DE INSPECCION CON AFPQYO DE POR LO MENOS TRES
CUADRILLAS CONFORMADAS POR INGENIEROS AGRONOMOS, CIVILES Y
ARQUITECTOS: LA PRIMERA TENDRA COMO OBJETC RATIFICAR O RECTIFICAR
LAS CONCLUSIONES OBTENIDAS DE LOS ANALISIS DE CARTOGRAFIA 'Y
RECORRERAN LOS. TRAMOS PaRA ANALIZAR CON MAS DETALLE LAS
CARACTERISTICAS DEL SUELO Y, EN LOS CASOS QUE SE TENGA DUDA
REALIZARAN MUESTREOS SIMPLES DEL -SUELO CON EL FIN DE ASEGURARSE QUE
ES EL TIPO QUE HABA PREVISTO MEDTANTE EL ANALISIS CARTOGRAFICO.

LA SEGUNDA TENDRA COMO OBJETIVO REALIZAR LA INVESTIGACICN DE
MERCADC PARA DETERMINAR LOS VALORES COMERCIALES DE CADA UNO DE LOS
TIPOS DE TERRERO QUE SE IDENTIFIQUEN PARA -LOS DIVERS0S US0S

IDENTIFICADOS, Y OETENER _INFORMACION, MEDIANTE BUSQUEDA DIRECTA, DE
LOS PRECICS REARLES DE VENTA EN LA ZONA, POR HECTAREA O POR M?.

LA TERCERA CUADRILLA IDENTIFICARA LOS PRINCIPALES CULTIVOS A LO
LARGO DEL TRAMO Y OBTENDRAN INFORMACION SOBRE LAS TECNICAS DE
PRODUCCION, RENDIMIENTOS Y COSTO DE LOS INSUMOS A FIN DE DETERMINAR
LOS PRECIOS DE LOS CULTIVOS MAS IMPORTANTES.
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'III.1.3. DETERMIKACION DE LAS CARACTERISTICAS DEL SUELO

CON LAS CONCLUSIONES OBTENIDAS EN LOS ANALISIS CARTOGRAFICOS, .LA
INSPECCION DE CAMPO Y CON LOS RESULTADOS DE LOS MUESTREOS SIMPLES
NECESARIQS, SE DETERMINARAN LAS CARACTERISTICAS DEL SUELO, EN LOS

TERRENOS AFECTADOS.

ITI.1.4. DETERMINACION DE LOS TRAMOS DEFINIDOS POR CADA TIPO DE
SUELO.

UNA VEZ DETERMINADAS LAS CARACTERISTICAS DE LOS SUELOS AFECTADOS,
SE PROCEDERA A IDENTIFICAR LOS TRAMOS HOMOGENEOS ENR LOS CUALES SE
SECCIONARA LA ZONA DE AFECTACION CON EL OBJETO DE ASIGNARLE A CADA
UNC DE ESTOS UN PRECIO MAXIMO Y UNO MINIMO.

PARA LA IDENTIFICACION D£ CADA TRAMO SE PARTIRA DE. LAS
CARACTERISTICAS DEL SUELO, ESTO ES, CADA VEZ QUE SE DIFINA UN
CAMBIO IMPORTANTE EN LAS CARACTERISTICAS DEL SUELO SE PROCEDERA A
ESTABLECER UN NUEVO TRAMO EASTA ENCONTRARSE OTRO CAMEIO.

ESTA CLASIFICACION SE HARA DE ACUERDO A LOS SIGUIENTES ASPECTOS.

- USC DEL SUELOQ
- TOPOGRAFIA
- EDAFOLOGIA™*
- CLIMATOLOGIA

PROCURANDC REFLEJAR SOLO CAMBIOS QUE SE CONSIDEREN SIGNIFICATIVOS.

* PARA EVALUAR LAS CARACTERISTICAS FISICAS DEL SUELO SE SUGIERE
LA UTILIZACION DE LA TAELA DE FACTORES FISICOS Y AGROLOGICOS
QUE AFECTAN LA PRODUCTIVIDAD DE LOS MISMOS.
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PACTORES FISICOS Y AGROLOGICOS ODR AFECTAN EL VALOR DE LOS SUELOS

ANALISIS DEL SUTELO 25 PENDIENTE

PLANTA 0 - S5 ¥% 25

Materia orgénica Muy rica s
Rica 4 REGULAR 5 - 15 % 12
Regular 3 FUERTE » 15 % 5
- Pobre 2 .
Muy pobre 1 UBICACION VIAS DE COMUNICACION
P_H. Neutro 5 MUY BUENA 25
: + - 1 3 BUENA 20
+ - 2 1 REGULAR 15
- MALA 10
Ceolor 2 a 4 8 MUY MALA 5
S a6 3 .
7 a 8 1 BSTADO DE LA VEGETACION
Textura franca 5 MY BUENA 25
media 3 BUENA - 20
mal graduada 1 REGULAR 15
MALA 10
Pedregosidad nula 5 MUY MALA . S
media 3
alta 1
:
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‘ III'.l.'S'-:v.TN"rE‘S‘:r:-[dA'croﬁ ~OMERCIAL. [

LA _INVESTIGACION DR MERCADO SE LLEVARA AGO %AWJQNA
CONSIDERANDO UNA FAJA DE 10 KM. A LO LAR TRAZO DE LA
(A" FEl FERRER, U BIEN I N‘CI:UYEND‘O'WA ZONA _DE 10 momgmos

EN TORNO— A TX ZONA. AFECIADA, Y _SE cUMpI:EMENTARA CON INFGRMACION_

DOCOMENTAL DBE  MERCADO O, DE SER POSIBLE, DEL _REGISTRQO DE "LAS.
ULTIMAS TRENSACCIONES DE_ COMPRA -_VENTA DE TERRENOS QUE SE HAYAN

e e L g m———

LLEVADO A CABO.

III.1.7. DETERMINACION DE LOS PRECIOS.MAXIMOS ¥ MINIMOS.

CON LA DETERMINACION DE LAS CARACTERISTICAS DE LOS SUELOS, LA
IDENTIFICACION DE LOS TRAMOS, Y LA INVESTIGACION COMERCIAL, SE
DETERMINARAN MEDIANTE UN METODO ESTADISTICO, LOS PRECIOS MAXIMOS Y
MINIMOS DE CADA TRAMO IDENTIFICADO, PROCURANDOC MANTENER UNA
CONSISTENCIA A LO LARGO DE TODO EL TRAZO O SUPERFICIE AFECTADA.

PARA LOGRAR LO ANTERIOR,_ SE_CLASIFICARAN 10S PRECIOS DE TERRENQS
OBTENIDOS PARA CADA UNQO Dt DE LOS TIPOS IDENTIFICADOS, ORDENANDOLOS DE
MENOE A MAYOR_Y .SE . OBIENDRA LA*CURVA ‘DE . FRECUENCIAS: ATUMULADAS®
PARA A CONTINUACiON’DE?ERMINAR—~A4PARTIR;DELAINTERVALO.DE :CONFIANZA

REQUERIDO PARA-EA-NEGOEIACION~LOS-PRECIOS.MAXIMOS.Y MINIMOS DE LOS
TERRENQS e h

PARA LA DETERMINACION DE LOS PRECIOS MAXIMOS Y MINIMOS SE TENDRA
COoMO MARCO DE REFERENCIA A LA LEY DE LA REFORMA AGRARIA Y A LA LEY
DE EXPROPIACION.

ITII.1.8B., TABLA RESUMEN Y FICHAS POR TRAMO.

SE REALIZARA UNA TABLA RESUMEN, QUE MUESTE LOS KILOMETRAJES EN QUE
SE ENCUENTREN COMPRENDIDOS CADA UNO DE LOS TRAMOS, LA LONGITUD DE
LOS MISMOS, LA LOCALIDAD, MUNICIPIO, TIPO Y CLASE DE TERRENO,
REGIMEN DE PROPIEDAD Y PRECIOS MAXIMOS Y MINIMOS, ASI MISMO SE
IDENTIFICARAN LOS TRAMOS EN FICHAS INDIVIDUALES QUE INDIQUEN SUS
CARACTERISTICAS Y SUS PRECIOS MAXIMO Y MINIMO.
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FICHA DE CAMPO DE INVESTIGACION DE MERCADO
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CUADAD da, FETUDIO O MERCADD

AVALLIO MATITING: AUTORETA COATZACUALCOS - VELA HIFRIGEA TRAM) AGUA DRACE - CARDERAS

. . ru, SPORMANTYE RO DV BATOF
wasn s 0 cuLTve PRl b
. R TEENO M vamuTA [ LY ovealo ARALES. YOl
orn - AEFOENC
£JID0 LA PEDAA BP0 D 2000 NARARIA 00, 00000 .303.00 GAGOMA MARIN et 1 ARos
FOUSA A MGUILLD
€J0C LA PIEOALL MP, D 70.00 MARANLA 130,000.00 #.000.00 CREGORIA MARIN CITAC Ot $ AROY
HUBSANGUALD
CARDENAY 200 CACAD M 000 OO 10,000 09 ROSALVA DE'LA CRUZ SANTOS SOLAM
HUMANGULLO .00 CACAD T OO0 OO 14,000.00 ARED ALVARADC SANCHEY BOLM
CARDENAS .00 cafla #4,000.00 11.000.00 SALMON ROCRIGUEL MERMANDEL AGRCOLA DX
TENPORAL
CARDENAS 9.00 CARA +4,000.00 12,000.00 RAFAL, MARTINIZ BEMITEL AQRCOLA DI
TENMPORAL
HUBANGUILLD 13.00 calla 18%,000 00 11,000.00 GOMZALD RAMOS MERMAMDEY ACRTOUA DE
TEMPORAL
CAROENAS .00 cAla 48.000.00 12,000 00 JORGE CAMACHO CORDCELA AGRCOLA O
TEAMPOAAL
HUBMANGULLD .00 cala T2300,00 12,002.00 PATIUCIO AGUR AN LEON AGNICOUA DF
THonAL
CARDENAS €.00 oL 49,000.00 9.000.00 RAFAR, MAATINEZ SEMITER AORRCOLA, D
TEMPOALL
CARDINAS 12.00 RyTALLS 40.000.00 §,000.00 PETROMLA SANTIAGD BOLAR
HUBANGULLOD 1%.00 PRUTALES $0,000.00 4 DO0.00 PFABLO VALENIVELA FINET SOLAN
HUMANGURLD 15.00 [YPY-] 91,000.00 4.500.00 ARID ALVAAADO SANCMEZ AGNCOLA O
TEMPORAL
CAADENAS 17.00 (X7 3.000.00 $,000.00 AAMON VIIEGAS SANCHEZ ACRIOLA DE
TEMPFORAL
CAADEMAS » oo MANDD 317,000.00 13,000 00 EIDAO QARSI JILENED BOUAR
MR ANGULLO 10,00 PapAYA 0 SO0 00 2,000.00 GONIALD AAMOS HERNANOE? FOLAR
CARDENAS 3.00 PAPAYA 21,000 00 7.000.00 EIDRO GARCIA JIAEMEZ BOUR
CARDINAS 1.00 FLATANO #.000 00 #,000 00 BIORD GARCIA SIAENEY SOLM
CANDENAS 11.00 PLATANO 121,000.00 11,000.00 AMTINIO GAMAZ MADRIGAL BOLAR
CUAUHTEMOC, MPIO OF 00 AT 15,000 00 2.000.80 AGRCOLA OF
HUBMANGIALD TEMPORAL,
CUAUHTEMOC, MMO, OF 1,00 mag 272400 00 2.200.00 AGROCOLA DE
HUAMANGLILO TEMFORAL
CUAUNTEMOC, MPIO. D 1200 Magz M.000 o0 3,000 06 AGRICOLA DF
AN AMNGUILL O TEMPORAL
CUAUNTEMOC, MMG. GF 10 00 MAL 14,000 00 1.%00.00 AGREOLA DL
HUAMAMNGURLO TEMPORAAL
CUAUHTEMOC, MPIS. DE B 00 Al 24,000 00 3,000 0O AGRICOLA DE
MLAMANOULLO T

201



TEMPORAL

P

1 '

T e
. tHa. REGRAEN TE PROIDAD WumCEo RrnTR
[ 70°000.000,00 Ay ZAPOTLANELQ, JALISCO DMECTO (P Y W0
4 #0°000,000.00 . PEQUERR PROPEDAD ZAPOTLAMEJG, JALISCO DIRECTO (P ¥ W
17.20 50°000.000,.00 oAy TANHUATO, MICHOACAN AFECTADOS
47 40°C00.0C0.00 PEQUENA PROPIEDAD CUMTZED, MICHOACAN DRECTO
14,2 S PEQL PROPIEQAD OCOTLAN, JALISCO QIRECTO (TP Y N
10.38 30'000,000.00 ZAPOTLAMEJO, JALISCO
43,44 2 EJIDAL VISTA HERMOSA, JALISCO
COPANDARD MICHOACAN
1.8 2 PEQ. PROPIEDAD ZAPOTLAN DEL REY, JALISCO DIRECTO NP Y Wy
14.54 25°000.000.00 ZAPOTLAMEJO, JALISCD
55 4 EJIOAL ALVARQ QBREGONM, JALISCO
ZINAPECUARD, MICHOACAN
13,18 2 PEQ. PROPIEDAD ZAPOTLAN DEL REY, JALISCO DIRECTO (1P Y M)
20°000.000.00 VISTA HEAMOSA_ JALISCO
48,54 3 CLJIDAL CUITZED, MICHOACAN
ZINAPECUARD, MICHOACAN
25 16'000,000.00 EJIDAL YLURICUARD, MICHOACAN DIRECTO
48 14'000,000.00 EJIDAL VANDACARED, MICHOACAN DIRECTQ
512 15'000,000.00 S PEQ. FAOPIEDAD OCOTLAN, JALISCO
1819 § ESOAL ZAPOTLANEJO DEL REY, MICH.
29,30 VISTA HEAMOSA, JALISCO
.38 PENJAMLLO, MICHOACAN DIRECTO
21,42 TANHUATQ, MICHOACAN
51,87 COPANDARO, MICHOACAN
59,81 ZACAPU, MICHOACAN
14,15 2 PEQ. PROPIEDAD LA BARCA. JALISCO
2133 17 000,000,00 4 EJIDALES OCOTLAN, JALISCO
50,82 {POZT) ECUANDURED, MICHOACAN OMECTO
TANHUATD, MICHOACAN
QUIROGA, MICHOACAN
14,1518 VISTA HERMOSA, JALISCO
24,32 10°000,020.00 4 EJIDAL PANINDICUARO, MICHOACAN DIRECTD
35,39 2 PEQ. PROPIEDAD ECUANDURED, MICHOACAN
57.60 ZACAPU, MICHDACAN
12.24 8'000,000 0O T EJDAL OTATLAN, JALISCO
28,38 1 COMUNAL ECUANDURED, MICTHOACAN OIRECTO (POZO)
19 3 PEQ. PROPIEDAD ZACAPY, MICHOACAN
22 TANHUAID, MICHOACAN
1) 70'000,060.00 J EJIDAL VISTA HEAMOSA, JALISCO DIRECTO
48 ZACAPY, MICHOACAN
CUITZED, MICHOACAN
18 PEQUENA PAQPIEDAD ZACAFU, MICHOACAN
n 600,000 00 COPANDIARD, MICHOACAN DIRECTQ
25 2E0aL VISTA PERMOSA JALIECD
50 5'500,0C0 00 PEQUENA PROPIECAD CUITIED, MICHOACTAN DIRECTD

MINIMO  $ 15°000.000.00

MAXIMO ¥ 30'000.000.00
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KMS . VALORES VARIACION DE VALORES

MEDIOS T . POR KILOMETRO

10 12 30

20 - ) 13 28F

30 12 21

40 11 22t

50 10 fg:

_‘;g :; e

147

80 12 12 SN

30 13 13_

100 25 st

110 27 4:

129 24 g (R g Sy p T
130 15 KILOMETRGSQEY S GRS
140 12

150 14

160 13

170 12

180 12

190 12
200 10



CUADRO §. AMALISES EXTADN TICO DA LOS PIIKION DF MIRCADO
AVALUS MATETRY: AUTOMETA COATIACOMLCDS - VILLA HIAMOZA

TRAMY: AQUA DARCH - CARDEMAL.

CIDIDEICIA: CENTRD %.C.T. Tamaacg
A PUNCEI0N ORI
SRCI0 CABSE: §-TTS0-VRA

PECHA 0N AVALLGQ: OCTUSAE DE 1K)

T T B A
ESTADIETICOS .
et s wee ] evacumecin | mepem Ry
1 10000 % »0 0G0 100.0¢ % 15.000 10000 % 10,000 10000 % 41.00
2 94512 % T8 000 ("R XY » OOC LN +HE Y 10,000 1% noo
3 [TRIKY 10,000 [FETR 7.500 [ IF 2R Y 13,000 - mery 20.00
4 2235 % 10 00a [ FELE Y 1500 .30 s 17 000 $9.00 % I9.7%
1t , JOAT R 2,000 TO 47T % 073 1.3 % 12.000 I3II % 0.0
* bLY. R N 2.000 008 % 4.703 LLBEA 12.000 AT % as0
? T ¥ 000 [IB.ES 4,000 79.00 % 12,000
. 50.01 % 7.500 $0.07 % 8.02% o 11,000
* [FA YR 3 7.000 42.04 % 0.100 AT R 11,000
10 4708 % 7.000 47.08 % 0.200 4190 % #.000
1 4110 % 7,000 4110% %.2%0 [TE- R 2,133
AE 0 7.000 [T R 8200 YRR 8,000
12 wawn # 000 wa s 4,000 $0.00 % 7,000
1. 2381 % a.800 5.5 % 1378 X IR 4,000
" LIRS 2.000 1. 2.000 asrs 8.000
1 IRIRY s 000 nres L300 37,00 % ¥,000
” s00% oo too % aso NI 3.000
W mirw 1.000
" w00 4,000
. 2000 % 2,100
0T R 3.000
1200% 2.000
€31 % 3,000
R 417 % 2,800
NUMm OBSCRY, 17 17 F4 L]
VANACION (RTINS 255558 % "2 % [TIRIR Y
A OMO M% 10 000 DO MT Y QDO 00 N% 18,000 DO W 4).00
MIMO Nt §o0 0O LTI TY-) N$ 2,000 0O nr 430
MEDLA LATIRAE 1. 11 LI W7 R/ | N1 8,270 30 NY 23 %%
QEAv Nt 4184 40 N ) 11580 13 My 17.42
2 TAMNDAR
1 +
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" DETERMINACION DE PRECIOS MAXIMOS Y MINIMOS DE TERRENOS

MCUANG RARANA PECULMC PANTARO S OLA OF TIMPOM, ' sgsurEAmg
[ IT ] o RA) b A} Ll ]
AKX B0 10 0O 00 7,400 13 500 0G 36,00
L diatend 2,000.00 1330 3,000 o » oo
- FOMETAL
- [ 11 %1
AKX MO 2,000 20
Wt 1 E00 00
ROTAS:

Los precios correspondientes a terrenos forestales, dado que su existencia es
escasa y no hay comercializacién de los mismos, se calcularon en proporcién del.
comportamiento de otros estudios de mercado del Interior del pais, considerando
que no cuentan con permisc$ para su explotacidén.

PO»
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CLASIFICACION

USO DEL SUELO . ’ -AGRICULTURA DE TEMPORAL
CARACTERISTICAS DEL SUELO . (FRANCO-ARCILLOSO, PARDO OBSCURO)
CLIMA . CALIDO HUMEDO (A)C{wl} (w)a(elgq.
TEMPERATURA MEDIA ANUAL (°C) :18 - 20 °C MEDIA ANUAL
PRECIPITACION TOTAL ANUAL mm :800 - 1,000

A.S.N.M. (m) 11500

VEGETACION DOMINANTE :MAIZ, .PASTOS (TERRENOS EN DESCANSO)
REGIMEN DE PROPIEDAD : PEQUENA PROPIEDAD

LOCALIDAD : ZAPOTLANEJO

MUNICIPIO : ZAPOTLANEJO

ESTADO - JALISCO

F 0 T ¢
PRECIO MAXIMO (HA) 5
PRECIO MINIMO (HA) : 8
FECHA : OCT. 1992,
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DEPENDENCIA: CENTRO S.C.T. "TABASCO"
© -  gPICINA: ~  DIRECCION GENERAL
u';.%\_«.__-“_: R .

AN
"

OFICIO CABIN: G-2780-VSA

., FECHA AVALUO: OCTUBRE DE 1993.

CADENAMIENTO: Km. 34 + 882.50 AL 36 + 200 FICHA No. 1

CLASIFICACION

USO DEL SUELO:
CARACTERISTICAS DEL SUELO:

TOPOGRAFIA:
DRENAJE:
CLIMA:

TEMPERATURA MEDIA ANUAL:
PRECIPITACION TOTAL ANUAL:
ALTITUD:

CUBIERTA VEGETAL:

VIAS DE COMUNICACION:

REGIMEN DE PROPIEDAD:
LOCALIDADES:
MUNICIPIO:

ESTADO:

PRECIO MAXIMO (ha):

PRECIO MINIMO (ha):

Forestal

Color café rojizo, rico en
materia orgdnica, pH 6.7,
textura franca

Ondulada

Bueno

C&lido humedo con lluvias en
verano: Amw" (i‘)g

26 °C

2,000 a 2,500 mm

10 m.s.n.m. '

Selva baja

Desarrollo paralelo a carretera
federal 180

Privada y ejidal

Altamira y Paralelo

Agua Dulce

Veracruz.

N$ 5,000.00

N$ 4,200.00
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DEPENDENCIA:
OFICINA: .

L P Y

OFICIO CABIN:
FECEA AVALUO:

' DIRECCION GENERAL

CENTRO S.C.T. "TABASCO

G-2780-VSA
OCTUBRE DE 1993.

CADENAMIENTO: Km. 36 + 200 AL 37 + 640

FICHA No. 2

CLASIFICACIORN

USO DEL SUELO:

CARACTERISTICAS DEL SUELO:

TOPOGRAFIA:
DRENAJE :
CLIMA:

TEMPERATURA MEDIA ANUAL:

PRECIPITACION TOTAL ANUAL:

ALTITUD:
CUBIERTA VEGETAL:
VIAS DE COMUNICACION:

REGIMEN DE PROPIEDAD:
LOCALIDADES:

MUNICIPIO:
ESTADO:

PRECIO MAXIMO (ha):

PRECIO MINIMC {(ha):

Pecuario

Color café rojiso, rico en
materia orgdnica, pH 6.7,
texturz franca

Plana

Bueno

Cdlido himedo con 1lluvias en
verano: Amw®*{i‘)g

26 °C

2,000 2,500 mm

10 m.s!n.m,

Pastos ‘naturales y cultivado
Desarrollo paralelo a carretera
federal 180

Privada ejidal

Gilberto Flores Mufioz y el
Alacran

Agua Dulce

Veracruz

N$ 11,000.00

N¢ 7,500.00



III.2. CONSTRUC
III.2.1. DETERMIN
CARACTEF

SE REALIZARA UNA
FINALIDAD DE DEFI!
LOS INMUEBLES, pPa
(PROCEDIMIENTO, DI
QUE RESULTEN SE RE
PODER DETERMINAR -

DETERMT
CONSTRU

III.z2.2.

PARA LA OBTE [IC-
DE LAS CONSTRUC"
VOLUMENES DE OB:.
JUE SE INVESTIGU:
2L ESTUDIO DE LG:

1. .2.3. GUIA bk

DE LAY

PURSTO QUE EL AV
OUJIEN NEGQCIA,
SLEFECT,DOS SE E
NDEMNIZA, PAR:2
"MNA  METODOLOG?
‘ONSTRUCCIONES
E ELLAS A PART
WUPERFICIE CONS
'EMERITO, VER °
'ABLA DE FACTO!

LTS T

NE

uye

= g Wwm

z " GRUPOS DE

"y AL TRAMO O ZONA AFECTADA,

CONSTRUCCIONES CON

CON LA
‘ERENTES TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCION DE
"SUS CARACTERISTICAS DE CONSTRUCCION
:RIALES, ETC.) DE LOS TIPOS DE INMUEBLE
3 O VARIOS AGRUPAMIENTOS DE ESTAS PARA
. REPOSICION NUEVO.

o VALOR DE REPOSICION NUEVO DE

0.

JE REPOSICION NUEVO POR METRO CUADRADO

SE PARTIRA DE LA CUANTIFICACION DE
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS INDICE
ASO, ESTE ANALISIS SE HARA CON BASE EN
DE OBRA MAS SIGNIFICATIVOS.

‘MINACION DEL VALOR NETQO DE REPOSICION
‘HES.

CONSTITUYE UN MARCO DE REFERENCIA PARA
‘'ION DEL VALOR FINAL DE LOS INMUERLES

DEL PERSONAL DE LA DEPENDENCIA QUE
NCLUIRA COMO PARTE DEL AVALUO MAESTRO
ACION DEL ESTADO FISICO DE LAS
3TENER EL VALOR ESPECIFICO DE CADA UNA
'R DE REPOSICION NUEVC UNITARIO, DE SU
JA FACTOR RESULTANTE QUE CONSIDERE SUS
HA ILUSTRATIVA PARA CCNSTRUCCIQONES Y
5.
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TIPIFICACION DE CONSTRUCCIONES

TABLA 1

Ma. 1Mo DE CImENTOR ERTRUCTURA MURCE 1icHo8 AMANADOS a0t maRan [ 1113 HUARER A
CONSTHUCTION RECEMCA .
-
1 CASA cantmMas 00 MARCOS RANIDOE, BLOCK NIUECT LOSA [ CONCRETO MEICLA CIMENTO we, DCU1AS PERFUER W oo -l
HADUTACIHON THSMANIL DE LONMTRAOES ¥ Anino LAVARO LIl Ao '
COMNCIE ey COLIMNAS DE
FONTHETD
2 CAsA CADINAS D( MAIL (15 HKHOOS, BLOCK 1IUECD LAMIMNA ACANALADA MEICLA CIMENTO wC CCuLTAS PORFRLEE N1 406 00
AN ACHON UESIVANIT e LUON Iy Y Of ASAESTO O (AL 0] LAVARD 1L KOS
CorC 10 COLUMPAS U OALYANITARA
NI
3 LAsa CADINAY DE MAACNS RVHDOS, BLoCK Hutco LAMINA ACANALADA MO TiINE CIMINITO HO TIEHE VISIBLES KO THERE N 400 00
HAMTACION DIyARIL DL COUNTRANHEY T L Canlonm PULIDD
COMCIN LM UMNAS B
LUNLIETO
4 CASa O NEHE MATHRA VARA O WARA O PALMA MO TIENE TIRAA DO HO THME VISIBLESR HO FIENE N) 180 00
IABIEACKOH PALMA
S CASA O BINE MATH RA VARA O LAMINA A CANALADA NGO TIENE TERAADO NO TENE VISIBLEY NO ENE LIRE N ]
HANTACION PALMA LE ASRESEO D .
CALYANITADA
L] CASA NGO TNF wWANECAA TARLON VARA O PALMA, NO THNE TERRADG NO TIEME VISILES N T LI{RI{L ]
NABITACKON
T CA%A RO THNE MADCRA T1ABLON LAMBLA A CANALADA HO TIENE TEMRADO NO TIENE visuicia NO TAME LIRELY. ]
HABITACION DE ASBESIQ O
CALYAMITADA
] CASA HO THNT MADERA LAMINA LAMINA A CANALADA NO THME TERRADOD NO TIERE VIEINES WO THHNE N L1400
HARITACKSH ACANALADA O ASBERIO 0
Of ASBEATO O QALYAMITADA .
OAl VANITADA
[ ] CARA NO THNL MADERA LAMMA D LAMMNA OF CARION HO DENE TERRADO NO TifNE VISIBLEY N THRE NI IS8 DO
MAB FACHIN CARTON
mn CASN CAM NAY DO MARCOS MO0, RNOCK U CO VARA O PALMA WO TEME CEMENTO wce OGtA fay [ 111 ] Ny 437 00
TIATM PAL N IN DI MM ANTL UK COMTHAME ¥ Ao LAVARD UL NOS
CoNCInLIY CULUMNAS DE
CONCMTO
— — — o - - Tt




i2...3.  OBRAS COMPLEMENTARIAS.

PARA ESTE TIPO DE OBRAS, ENTRE LAS QUE PUEDEN CONSIDERASE CERCAS,
POZ0OS, CANALES, ESTANQUES, ETC., SE PROCEDERA DE IGUAL MANERA QUE
PARA LAS CONSTRUCCIONES TIPO. EN ESTE CASO QUEDARA A CRITERIO DEL

NEGOCIADOR SI SE APLICA O NO UNA TABLA DE DEMERITOS.

III.4. CULTIVOS

DE LA INVESTIGACION SOBRE LOS .PRINCIPALES CULTIVOS, SE ELABCRARA
UNA LISTA DE PRECIOS COMERCIALES POR HECTAREA Y, EN SU CASO, Y POR
MATA, CONSIDERANDO LA PRODUCTIVIDAD Y DENSIDADES DE CULTIVO
OBSERVADAS EN LA REGION, ES IMPCRTANTE DESTACAR QUE LA
DETERMINACION DE PRECIOS COMERCIALES DE LOS CULTIVOS NO DEBE
REFLEJAR CONDICIONES FORTUITAS Y TEMPORALES DE MERCADO QUE EN UN
MOMENTO DADO PUEDIERAN AFECTARLOS. PARA ESTE EFECTO ES
RECOMENDABLE CONSIDERAR:-LOS PRECIOS RURALES PROMEDIO HISTORICOS EN

LA REGION.

LA DETERMINACION DE LOS PRECIOS DE CULTIVOS DEBERA CONTEMPLAR POR
SEPARADO CULTIVOS CICLICOS, PERENNES Y MADERABLES, CONSIDERANDO
PARA ESTOS ULTIMOS LA EXISTENCIA DE PERMISOS FORESTALES DE

EXPLOTACION.

IXT.4. INFORME FOTOGRAFICO

POR ULTIMO, SE INLUIRA EN EL DICTAMEN UN INFORME FQTOGRAFICO, QUE
MUESTRE LAS CARACTERISTICAS DE CADA UMNO DE LOS TRAMOS QUE SE
DEFINAN Y RELACIONANDOLOS CON LOS CADENAMIENTOS DEL PROYECTC O LAS
AREAS DENTRO DE L.A SUPERFICIE AFECTADA. TAMBIEN SE ENTREGARA UN
INFORME FOTOGRAFICO REPRESENTATIVO DE LOS DIVERS0OS GRUPOS DE
CONSTRUCCIONES IDENTIFICADOS.
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TABLA 2

Listado- de Obras Complementarias

Nombre

Descripcidn

POZOS

ESTANQUES

FOSAE SEPTICA

HORMQS

BALAPAS

h = 2.5 M
ADEMAS DE BLOCK HUECO CON BROCAL
ADEMAS DE CONCRETO CON BROCAL

h =1.00M

EXCAVACION EN TERRENO SEMIBLANDO
CON BORDOS DE MATERIAL PRODUCTO
DE EXCAVACION

h =2.5M

EXCAVACION '‘EN TERRENO SEMIBLADO
CON MUROS DE BLOCK HUECO Y LOSA
TAPA DE CONCRETO

HORNOS CONSTRUIDO CON MUROS DE
ADOBE , TECHO DE PALMA Y
ESTRUCTURA DE MADERA

CONSTRUIDA A BASE DE ESTRUCTURA
DE MADERA, CON PISO DE CONCRETO
Y TECHO DE VARA O PALMA

CONSTRUIDA A BASE DE ESTRUCTURA
DE MADERA, COM FISO DE TIERRA Y
TECHO DE VARJ. O PALMA

CONSTRUIDA A BASE DE ESTRUCTURA

DE MADERM, CON PISO DE TIEREA Y

©CTECHO LANMINA ACANALADA

NS 813
N$ 200

NS 07

N$ 96

N$ 171

N$ 487

NS 89

NS 66

$/m?
$/m?

$/m?

$/m?
$/m2

$/m?
$/m?

$/m?
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AVALUO MAESTRO CARRETERA VILLAHERMOSA - COATZACOALCOS

TRAMO CARDENAS - AGUA DULCE

FACTORES DE DEMERITO

EDQC. DE CONSERVACION | F.R. OBSERVACICONES

RUINOSO 0.2 SERAN LAS CONSTRUCCIONES QUE POR
SUS CONDICIONES SE ENCUENTRAN EN
ESTADQO DE INHABITABILIDAD

MALO 0.60 ) SERAN AQUELLAS QUE NECESITEN
REPARACIONES MAYORES, PARA PODER
HABITARSE A LAS QUE HRBRA DE
CAMBIAR ALGUNOS ACABADOS Y
ELEMENTOS

REGULAR 0.80 | SERAN AQUELLAS QUE SOLO REQUIEERAN
REPARACIONES MENORES COMO RESANES,
PINTURA, ETC. PARA DEJARLAS EN
BUENAS CONDICIONES

BUENO 1.0 SERAN AQUELLAS QUE ESTEN EN
CONSIDICIONES BUENAS PARA HABITARSE

214




Descripcion:

Inmueble construido a base de elementos de mamposteria de piedra

con una estructura de marcos rigidos, muros de tabique rojo o de
tabicon de cemento y techo de terrado con vigas metalicas o teja de

barro.

CONCEPTO . UNRIDAD CANTIDAD PRECIO UNIT. IMPORTE
Mamposteria de piedra m3 3.20 295,822.00 946,630.00
Muros de tabigue m2 50.400 85,602.00 3'280,100.00
Pisos de concreto m3 2.40 396,709.00 952,102.00
Excavacién m3 4.00 €3,179.00 252,716.00
Relleno m3 5.80 20,317.00 117,839.00
Plantilla m2 24.00 41,517.00 996,408.00
Vigas metdlicas pza 6.00 550,230.00 3°301,740.00
Entortado m2 40.00 30,945.00 1°237,800.00
Teja de barro m2 24.00 39,125.00 939,000.00
Columnas de concreto m3 0.60 804,746.00 482,848.00
TOTAL OBRA NEGRA 12°507,182.00

AREA CONSIDERADA: 24.00 m2

SE CONSIDERA QUE LA OBRA NEGRA REPRESENTA EL 75 % DEL IMPORTE TOTAL
POR LO QUE EL PRECIO TQTAL ES: ’

$ 12'507,182.00 / 0.75 = & 16'676,243

POR LO TANTO EL PRECIO M2 PARA ESTE TIPO DE CONSTRUCCION ES DE:

S 16'676,243.00 / 21.00 = S _695,000.00  MN$°555.00
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CUADRD 6b. RELACION DE BIENES DISTINTOS A LA TIERMA
AVALUDQ MAEITRO : AUTOMSTA COATZACOALCOS . VILLAMERMAQSA

TRAMO ; AGUA OULCE - CARDENAS

PRECIO PRECIO PAECIO
CULTIVO MAXIMO MAXIMO MINIMO
[ R T TY] (NIMATA) (N$/MHa ] {N#/MATA)
CULTIVOS ANUALES Y BIANUALES
ARRDZ 1.22%.71 919.23
CAMOTE 1.7868.02 1,564.53
CARA DE AZUCAR
PLANTILLA 4.220.8% 2,442.00
S0CA 2.782.99 2.008 8BS
Ta. RESOCA 1.801.88 1.248 84
2a, RESOCA 1,283.24 86218
CHRLE 1,889.88 1,413.40
FRLOL €63.00 B81.90
JITOMATE 1.589.34 1.334 C4
MAIZ 922.00 04515
MELON 1,701.83 1,270.43
PAPAY A 3,080.87 3.1 2,808.93
PLATAND 1,374.57 1.4) 802.74
SANDLA 1.845.8) 1.234.22
YUCA 1,227.50 1.94 1,018.82
CULTIVOS PERENNES
AGUACATE 2.419.58 17.18 1.861.20
ALMENCRO 2.340.00 J1.20 1.800 G0
CACAO C/SOMBRA 2.222.50 8.58 182418
CAFE 2.830.42 1.50 2.242.82
COCOTERD 2.300 00 12.78 2.,100.00
GUANABANA 2.184 BO 898 1,885
LIMON AGRIO 211283 19 72 1.825.28
LIMON OULCE 2.32401% 11.80 1.787.78
MADARINA 281039 io0n 1.548 45
MANSQ 2.035.08 2394 1.585.45
NANCME 62276 g9 89 §33.88
NARANJA 2,000.80 10.18 1.903.00
PALMERA, 800,80 5.01 883 00
PIMIENTA 3.581.0F 2548 2.990 B4
PINA 2.428.74 0.24 1,588 72
TAMARINDO 2.018.83  23.73 1,551.26
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OEPENDENCLA : CENTRO 3 C.T. TARASCO
ORCINA : DIRECCION JENERAL

OARCIO CABIN : G-2780-VSA

n
T.04

1.04

13.20
24 00
70
1.88
11.87
8.81
8.25
908
1.85
1042
“7.48
988
185
2N
0.1%
18.25

PRECIO DENSIDAD
MINIMO TEQRICA

[ LT
958

141
75
J38
1,333
150
41
187
187
187
65
85
197
180
141
10,000
B85



CUADRO Sh. RELACION DE SIENES DXSTINTOS A LA THEARA
AVALUO MAESTRO  AUTOMSTA COATZAGDALCOY - VILLAKERMQSA
TRAMO : AGUA DANCE - CARDENAS

DEPENDENCIA : CENTRO 3.C.T. TABASCS
* OMICINA : DIRECCION GENERAL
ORCIO CARIM : ¢ W-vEA

. .

CUWTIVCD

PASTO ALEMAN
PASTQ EGIPCIO

PASTO ESTRELLA DE AFRICA

PASTO GIGANTE
PASTO HRAGUA
PASTO NATURAL
PASTO PAIVEEGIO

DE O A J METROS
OF 3 A 8 METROS

DE 20 Cwm DE DIAMETRO
DE 25 CM OE DIAMETRO
DE 30 CM OE DIAMETRO
DE 15 CM OE DIAMETRO
DE 40 CM DE DIAMETRO
DE 45 CM DE DIAMETRO
OE S0 CM DE DIAMETRO
DE 55 CM DE DIAMETRQ
DE 80 CM DE DIAMETRG
DE 8% CM DE DLAMETRO
DE 70 CM DE DIANMETRO
DE 7S CM DE DIAMETROQ
DE 80 C™ DE CIAMETRO
DE 85 CM DE DIAMETRO
DE 90 CM DBE DIAMETRO
DE 9% CM DE DIAMETRO
DE 100 CM DE DIAMETRO

PRECID
MAXIMO
(NS

PRADERAS O PASTOS

2990.00
49qQ.00
111500
B10.00
81000
730.90
810.00

PRECIOD PRECIO
MAXMO MINIMO
(NS/MATA) (N$Ha)

#17.19
8%7.18
1.031.00
750.43
720.00
87¢. 1
750.43

ARBOLES DE MADERAS PRECIOSAS

8.15
8.40

12,71
14.09
.89
£5.41
54.97
T1.59
105 91
12028
186,48
154.68
191.69
232.00
279.41
342,80
188.82
442 40
442,58
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PRECIO DENSIDAD
MINIMO TEOMCA
(NI/MATA]

5.58

8.41
10,42
23.48
33.7%
40.72
53.28
708.45
49.08
10%5.5%
11479
143.47
171.8%
208.97
251.92
273.20
327.85
I¥3.01



V. . BASE INFORMATIVA.

PARA LA REALTZACION Dx 5OS TRABAJOS SERA NECESARIO QUE LA
DEPENDENCIA SOLICITANTE PROPORCIONE LA SIGUIENTE INFORMACION:

1.

PLANOS INDICANDO.EL TRAZO DE LA CARRETERA, VIA O, EN SU CASO
EL AREA AFECTADA.

FOTOGRAFIAS AEREAS DE TODO EL TRAMO AFECTADO.
EL APOYO PARA ORIENTAR AL PERSONAL DE LA EMPRESA ENCARDADA DE
LOS TRABAJOS EN LA REALIZACION DE LAS VISITAS DE INSPECCION,

EN LA LOCALIZACION DEL TRAZO Y EN LA OBTENCION DE LA
INFORMACION COMPLEMENTARIA QUE SEA NECESARIA.

Iv. PRODUCTOS

SE ENTREGARA UN DOCUMENTO QUE CONTENDRA LO SIGUIENTE:

~ Oy i L N

Hww

11.

12.

13.

14.
15.

ANTECEDENTES

OBJETO DEL AVALUO

METCDOLOGIA

DESCRIPCION Y ANALISIS DE CADA UNO DE LOS TIPOS Y CLASES DE
SUELOS DETECTADQS

LISTADO DE LOS TRAMOS O AREAS DEFINIDAS DE ACUERDO A LAS
CARACTERISTICAS DEL SUELO

RESULTADQ DE LA INVESTIGACION DE MERCADO

ANALISIS Y DETERMINACION DE LOS PRECIOS MAXIMOS ¥ MINIMOS PCR
TRAMO

FICHAS PARA CADA UNO DE LOS TRAMOS O AREAS IDENTIFICADAS
TABLA RESUMEN

VALORES DE REPOSICION NUEVOS POR METRO CUADRADC Y POR TIPO DE
CONSTRUCCION :

FICHAS ILUSTRATIVAS PARA IDENTIFICACION DE CONSTRUCCIONES TIPO
Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

GUIA PARA LA OBTENCION DE LOS VALORES NETOS DE REPOSICION POR
METRO CUADRADO Y POR TIPFO DE CONSTRUCCION

LISTA DE PRECIOS MAXIMOS Y MINIMOS POR HECTAREA Y POR MATA DE
LOS CULTIVOS MAS IMPORTANTES, INDICANDQ PRODUCTIVIDAD Y
DENSIDADES DE CULTIVO OBSERVADAS ‘
INFORME FOTOGRAFICO

DISKETTES CONTENIENDO EL DICTAMEN Y LOS CUADRQS
CORRESPONDIENTES

TODA LA INFORMACION DOCUMENTAL SE ENTREGARA EN DOS TANTOS,
INCLUYENDO COPIAS A COLOR, DE LAS FICHAS Y MAPAS QUE ASI LO
REQUIERAN PARA SU INTERPRETACION.
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18.- LA EVALUACION DE PROYECTOS
APLICADA A LA VALUACION
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' 18.1. LA EVALUACION DE PROYECTOS APLICADA A LA VALUACLOM

La evaluacidn de proyectos es un método econdmico-financieru
utilizado en la toma de decisiones de inversién.

En la actividad empresarial es una rutina el disponer de diferentes
proyectos de inversidn y de limitados recursos para aplicar a los
mismos. EsS precisamente ante ésta situacidén gque el método de
evaluacidn de proyectos es un instrumento Util para dicha decisién.

Generalmente éste método es utilizado en proyectos y de ahi su
nombre. Ideas con mayor o menor precisién de nuevos negocios; con
”1 objeto de definir entre sus principales indicadores, la Tasa
Interna de Retorno y el Valor Presente Neto. '

No obstante también puede ser utilizado en plantas de prrduccidn
que ya han operado y para definir el valor de un negocio, entre
otros objetos.

Bs frecuente en la actividad valuatoria, el encontrar bienes cuyo
precio no se expresa en el mercado. :

Vale la pena recordar que el requisito para gue exista mercado de
un bien, en términos econdmicos, es gue exista cferta y demanda del
mismo; S$in ser necesario que también exista un precio para dicho

bien. ‘

Para la existencia de un mercado no se reguiere un determinado
nimero de bienes, ni de oferentes, ni de demandantes, por lo tanto
podemos ubicarnos en un ejemplo extremo y simplificado.

Serd el caso de un Unico hotel en una isla, donde existe un Gnico
-oferente de dicho hotel, algunos pcsibles demandantes 3y ningin
precic para el mencionado mercado de hoteles en ia isla.

Es obvio que el problema valuatorio que se presenta agqui, no se
resuelve con una investigacidén de mercado. Este es un ejemplo
tipico donde el método de evaluacién de proyectos permite una
aproximacidn al precio en gue podrdn encontrarse la oferta unica y
la demanda.

¥
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Este'ﬁétbdéfb$;ap;;'%§ fﬁ‘ cularmente cuando erigte un copjunto
indivisible dé’ ﬁ'f'een;ff, i donformacién como negocio posee ciertas
caracteristicas, muy dificiles de reproducir. Dificiles en el
tiempo y en la‘garantia de: que .éstas verdaderamente se reproduzcan;
éstas condiciones le dan .un caricter de bien intangible a dicho
conjunto, el cual se agrega a cada uno de los bienes en particular.

En nuestro ejemplo de hotel, podria llegar a construlrse otro hotel
idéntico y en tiempo récord, pero ya no reproduC1r%a las mismas
condiciones del primero, porgue en todo casc ya serian dos en la
misma isla.

El modelo de evaluacién de proyectos aplicado a la valuacidn, es
casi por definicién una accidn forzada de aplicacién. En valuacidn,
normalmente no se validan proyectos sino negocios, plantas
productivas o empresas ya instaladas, entre otros. Por lo tanto, el
nombre de evaluacidén de proyectos traido del método para la toma de
decisiones empresariales, en el cual la norma es el proyecto y la
excepcidén son inversiones ya ejecutadas, contrasta con la
utilizacidén de éste método en el &mbito de la valuacidn, donde la
norma son las inversiones ya ejecutadas y la excepcidédn. los
proyectos.

En la valuacién de negocios en marcha, éste método es utilizado
frecuentemente y se aplica a inversiones anteriores, ain cuando
dichas instalaciones no estén operando. Cuandoc se refieren a
negocios en marcha, es porgque se los estid valuande en relacién a
las actuales condiciones de paralizacién, para 1o cual se estiman
las inversiones requeridas para una puesta en marcha eficiente, y
en relacidn a su futura operacidén, para lo cual los f£flujos
estimados de ingresos y egresos, son en éste caso también un
proyecto. '

En la aplicaciédn de éste mcdelo a la wvaluacidn, se cambia la
variable dependiente.

Mlenzras que en la aplicac:dn tradicional del métcdo de evaluacidn
de royectos aplicado a la toma de decisiones, se £ijan 1las
inversiones, los flujos operativos, la tasa de descuento y se
obtiene como variable dependiente, la Tasa Interna de Retorno, en
la aplicacidén de éste método a la wvaluacidn, 1la variable
dependiente son las inversiones, las cuales se transformaran en el
precio, fijéndose los flujos operativos, la tasa de descuento y la

Tasa Interna de Retorno.
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. METODO DR EVALUACION DE PROYECTOS

EN TOMA DE DECISIONES C EN VALUACION
Inversiones requeridas - Flujos operativos Inversiones
Flujos operativos _ TR Tasa de descuento Requeridas
Tasa de dsscuento TIR

La verdadera utilidad de éste modelo aplicadec a la valuacién es la
de disponer de la mejor aproximacién del wvalor de un negocio,
cuando en el mercado no existe una manifestacidén explicita del
mismo. Asi es el caso de nuestro ejemplo hotelero.

La situacidn planteada precedentemente no se repite en todos los
casos de negocios en marcha. Hay negocios que por su recurrencia,
sus precios de transferencia se expresan a través de ciertos
parametros vinculados a su operacién y en los cuales no es
necesario el andlisis de evaluacidén del proyecto.

Asi es el caso de los restaurantes, los cuales se transfieren como
negecio, en funcién de un "guante" o precio de wventa que no
contempla el valor del inmueble, el cual oscila alrededor de los
ocho meses de facturacidn del restaurante.

Aplicar el método 1indiscriminadamente en todos los casos de
negocios en marcha es un error y éste se debe a las limitaciones
propias del modelo de evaluacidédn de proyectos.

La conformacién de las variables y los parametros del modelo,
requiere de mucha informacidn estimada, la cual se deberid estar
variando para encontrar los rangos aceptables en dicho resultado.
En sintesis, lo frecuente es tener rangos muy amplios en el precio
de un nsgecio en marcha, valuado a través de &éste método. '

Aunque scfisticado en relacidén a una investigacidn de mercado, la
aplicacién de éste método nunca sustituye a dicha investigacién, si
es el caso de un negocio en el cual se repitan las operaciones en
el mercado. AlGn cuando el negocio objeto del avallo, tenga sus
particularidades.
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El criterio para la determinacién de Sl se aplica o no dicho
modelo, parte del anilisis de si existen en el mercado referentes”
explicitos de operaciones de compra-venta de negocios comparables
y ademds si se pueden o no reproducir f&cilmente las condiciones de

dicho negocio.

Pongamos el ejemplo de un club social y deportivo, sin operar. Si
ya hace tiempo que no estd operando, por lo tanto no cuenta el
intangible de sus socios y 1las instalaciones son facilwmente
reproducibles, dicho inmueble no puede ser valuado como negocio en
marcha, ain. cuando pudiera ser éste un ejemplo del mejor negocio.
Nadie pagar& por dichas instalaciones en funcién de un negocio al
cual dichas instalaciones no tienen mayor nexo.

Un taxi, pudiera perfectamente ser un negocio en marcha, sin
embargo también seria errdneo aplicar el método de evaluacién de
proyectos, en la valuacién de dicho taxi, dado que en el mercado se
explicitan los precios tanto de las placas, como de los diferentes
vehficulos. La aplicacién del método de evaluacién de proyectos en
&éste caso, podria coincidir con la investigacidn del mercado, pero
no.necesariamente, sin embargo el valor de venta mis aproximado del
taxi,- serd el gue se obtiene a través de la investigacidn del
wercado. :

Como conclusién, el método es el correcto en ciertas circunstancias
Y. cuando se lo aplique deberd ser sobre la base de una intensiva
verificacién de la informacién gue se vuelca al modelo, con un
manejo de diferentes opciones para las principales variables y con
un andlisis de sensibilidad para aquellas variables criticas cuya

fluctuacidén significativas esté dentro de las posibilidades del

proyecto.
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19.- METODOLOGIA PARA LA VALUACION
DE UN NEGOCIO EN MARCHA

224



vt . . . - . 3o

INTRODUCCION

Cuando se hace referencia a la valuacién de un negocio en marcha,
es porque se evalda el comportamiento de su futura (_aperac%én,
independientemente de que al momento mismo de la valuacién, dicho
negocio esté o no operando.

Gran, cantidad de plantas paradas y adan con vagios aflos de
inmovilizacién, son sujetas de valuacién como negocio en marcha;
para lo cual sdlo se requiere que su puesta en operacibn, sea
factible econémicamente, .

. En toda valuacidn, como negocio en marcha, lo que se proyecta son
los flujos operativos de ingresos y egresos de un determinado
negocio, el cual puede ser una planta © una empresa.

Al referirse a un negocio, se hace mencién al conjunto de activos
ordenados con el objeto de producir un bien o un servicio, con
fines de lucro; puede incluso ser una empresa, para lo cual ademas
de los activos, deberén evaluarse también sus pasivos y su capital.

En el ambito de la valuacién y cuando el objetivo de la misma sea
el de determinar, K el precio de venta de un bien, Serd necesario
indagar si existen manifestaciones en el mercado gque puedan
relacionarse con el bien objeto del avalio. }

En el caso de que exista la informacién mencionada, el mejor camino
del wvaluador es el de tomar muy en cuenta la manifestacién del
mercado.

Pero también hay casos, en que por la particularidad del bien a
valuar no existe ningin referente directo en el mercado, del cual
se pueda estimar su valor; en éstos casos se debe proceder a la
aproximacidn del valor de venta, a través de vias indirectas.
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El método de evaluacién de proyec:os .es.una via indirecta para la
determinacidn del valox:,q *un negocic en’-marcha, la cual se
transforma en el  mejor-instrumento de valuacién.cuando no se

disponga de referentes en el mercado.

Un negocio no es s8lo la sumatoria de sus activos, es sobre todo el
conjunto de dichos activos vinculados a un intangible, el cual le
dd el cardcter de negocio. Este intangible puede estar sustentado
en una tecnologia, la cual puede expresarse en el ordenamiento de
los bienes, en la dificultad de reproducir las condiciones mismas
de un inmueble, de una planta o entre otros, en el grado de
reconocimiento del mercade, a través de sus clientes.

METODO DE EVALUACION DE PROYECTOS

Desde el inicio debe diferenciarse si se valuard una empresa
simplemente, una planta o un inmueble como negocioc en marcha.

En el primer caso en que se valda una empresa, independientemente
de "los flujos operativos que se proyectardn con el robjeto de
aproximar el valor de los activos vinculados al negocio, también se
valuarédn los pasivos tomando en cuenta la capacidad de negociacidn
de un posible comprador y los plazos en que deban ejercerse los
correspondientes pagos. .

Cuando no se valia como empresa, el andlisis parte en todos sus
aspectos desds el aho cero; sin deudas y sin personal.

Para gquien esta por comprar cualquier negocio, éste representa para
€l un proyecto; por lo tanto se debera proyectar el escenario
*futuro de comportamiento del negocio. Y éste ejercicio debera se
realizado tanto por gquien compra como por quien vende, cuando no
existan referencias de precios en el mercado. '

Si gquien vende encuentra diferentes posibles compradores, el
ejercicio deberd ampliarse a los diferentes escenarios que puedan
presentarse con la gama de potenciales compradores.
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Se deberén—contemplar las 1nversxones requeridas para la puesta en
funcionamiento’ de ‘una determinada planta o© inmueble, las
inversiones adicionales para la actualizacifn tecnolfgica si lo
requiriera, los tiempos necesarios para ir alcanzando su normal
ritno de.operacién y por supuesto los-parametros operativos que
permitan definir wun flujo de ingresos Yy egresos a plazos
normalmente de diez afios, para cada uno de los escenarios posibles.

TECNICAS DE SELECCION DE UN PROYECTO .

En la toma de decisiones de inversién, cuando existen
diferentes opciones, el proceso de seleccidn de un proyecto se
realiza a través del flujo de caja descontado y en la
aplicacién de dicho proceso se utilizan basicamente dos
métodos financieros; uno conocido como el método del Valor de
Presente Neto y el otro como el metodo de la Tasa Interna de
Retorno.

El principio gue subyase a la valuacién del flujo de ingresos
y egresos es que dichos flujos futuros deberan ser descontados
a una apreopiada tasa de interés con el objeto de determinar su
valor presente. La valuacién por lo tanto representard los
"flujos de efectivo descontados. Este mismo principio es el que
ha sido adoptado en la evaluacién de inversiones con el
propdsito de negocios, con variaciones financieras que
pretenden detectar diferentes situaciones, todas en términos
generales bajo el principio de técnicas sobre el flujo de caja
descontados.

En los Gltimos afios dichas técnicas han comenzado a ser un
instrumento de gran utilidad en las decisiones relacionadas
con las inversiones en propiedades y en la valuacidén. Su
principal aplicacidn es en la realizacidén de comparac1ones
entre diferentes opciones de inversidn.

El céalculo bajo las técnicas del flujo de caja descontados,
incluyen el descuento de todos los ingresos y edresos futuros,

en forma similar a lo que se aplica en el método de evaluacién
de proyectos aplicado a la valuacién.
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Método'del Valor Prigente.Neto|

En este método el Valor Presente de todos los futuros ingresos
de un posible proyecto de inversidn es comparado con todos los
futuros egresos del mismo proyecto. Si el Valor Presente de
los ingresos es superior al Valor Presente de los egresos,
entonces el proyecto de inversién tiene alguna rentabilidad.
Si el mismo cdlculo es aplicado a diferentes proyectos de
inversidn, la inversién que genere el mayor Valor Presente de
los ingresos sobre los egresos, serd la mis rentable. Esto es
claramente de una gran utilidad en la toma de decisiones de
diferentes proyectos alternativos, perm1t1endo inmediatamente
la identificacién del mias rentable.

Puede suceder que el mejor proyecto reguiera de un excesivo
capital inicial y que haya otros proyectos cuya rentabilidad
no sea tan alta, pero puedan llevarse a cabo con una inversién
sustancialmente menor. Aqui los métodos financieros para 1la
toma de decisidn serdn definitorios.

Comoc ya se ha dicho, los ingresos y los egresos futuros deben
ser descontados. Bl problema que surge entonces es la
selecciédn de 1la correcta tasa de descuento que se debera
adoptar. Comunmente la tasa adoptada es la tasa de interés que
se paga en el mercado sobre el capital prestado para
inversiones en el mismo escenario de proyectos, representando
el costo del capital.

Por supuesto que existen alternativas de seleccidén de tasas.
Una puede ser el costo del capital para el propio
inversionista o el rendimiento que el mismo inversionista
podria generar con dicho dinero en otros proyectos.

Si el valor descontado de los ingresos es mayor que el valor
descontado de los egresos, de un mismo .proyecto, el Valor
Presente Neto (VPN) serd positivo a una dererminada tasa de
descuento.
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Qulen reallza el anallsls puede 1ntrodu01r fac11mente OLxos, ..
factores de cdlculo. Ua ejemplo de sofisticacién “ed "1a
introduccidn, de la variable impositiva con sus
correspondientes tasas para diferentes escalas de rentabilidad
o de ingresos, para lo cual se deber& trabajar en el modelo
con precios corrientes, generando é&ste un punto de gran
vulnerabilidad en 1la proyeccién, en econcmias altamente
inflacionarias.

Una regla general es que cuando el método del VPN es utilizado
con el objeto de comparar diferentes posibilidades de
inversidén, la inversién cuyo resultado positivo es mayor, sera
la que se adopta. No obstante a través de este método, se
ignoran los diferentes niveles de capital invertidos en cada
unc de los proyectos evaluados, por lo cual en los casos en
gue existan diferencias sustanciales en cuanto a dicho
capital, para la comparacién de las diferentes alternativas se
deberd adoptar un método que permita seleccionar el proyecto
gue posea la mayor tasa beneficio/costo.

La tasa de beneficio/costo puede obtenerse como la relacidn
del VPN de los ingresos scobre el VPN de los egresos.

Método de la Tasa Interna de Retorno

Como una alternativa al método del VPN, el andlisis puede ser
desarrollado descontando todos los futuros ingresos y egresos
del proyecto a una tasa que iguale los ingresos descontados
con los egresos descontados., Esta tasa de descuento mostraré
entonces la actual tasa de retorno del capital invertido en el
proyecto -seréd la Tasa Interna de Retorno (TIR)-.

Como se ha mencionade, el método del VPN compara los valores
- descontados de los futuros ingresos y egresos, mientras gue la
TIR es un método que refleja el retorne del capital invertido,
a través de las ganancias. Algunas veces podriamos encontrar
que para un mismo proyecto, siguiendo un método ncs mostrara
una determinada rentabilidad, mientras que el otro método
podria sugerir una determinada pérdida. La razdn de esto
recaerd en la seleccidén de la tasa de descuento O en-la
estructura de costos € ingresos.
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La actividad del valuador induce a preferlr el método de la
TIR sobre el del VPN en los casos de la valuacién de un
negocic en marcha.

Dentro del andlisis de cualquier proyecto de negocios, se
ponen en la balanza dos elementcs fundamentales para el
inversionista; uno es el riesgo del negocio y el otro es la
tasa de rentabilidad esperada en el mismo. El punto de partida
para el andlisis del inversionista es el costo de oportunidad
del dinero, representado por la tasa de 1interes que el
obtendria al invertir un capital bajo condiciones de minimo
riesgo; de alli en mids estaria dispuesto a correr mayores
riesgos en su inversién, siempre que la tasa de rendimietno
esperada sea superior a la del «costo de oportunidad
nencionado.

La TIR de un proyecto expresa la tasa de rentabilidad del
mismo y por lo tanto es facilmente comparable con el costo de
oportunidad, en funcidn de los riesgos.
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19.2. APLICACION DE LA METODOLOGIA DE EVALUACION DE PROYECTOS
A LA VALUACION ‘ -

Definidos los principales métodos utilizados en la seleccidn
de un proyecto, corresponde mencionar el procedimiento
utilizado para adaptarlc a la valuacién. Tomemos el caso del
método de la TIR dado que es el mas utilizado en el ambito de
la valuacién.

La evaluacién de proyectos generalmente es un método utilizado
para seleccionar los proyectos mas rentables dentro de un
conjunto, por lo que usualmente son "ideas" de negocios. En
las "ideas" de negocios se dispone de un f£lujo operativo de
ingresos y egreses en los que se estiman en Dbase a
conocimientos técnicos las inversiones requeridas para el
inicio de dicho negocio. Estas pueden ser ‘el costo de un
terreno de ciertas edificaciones, maquinarias, equipos,
ecc. .Como resultado de la aplicacidén del método de la TIR al
flujo operativo, se obtiene dicha TIR,  la cual expresa la tasa
esperada de rentabilidad del proyecto.

b

En la problematica del valuador la situacién que se presenta
con mayor frecuencia es la de encontrarse con un conjunto de
instalaciones vy eqguipos existentes, que pudieran ser
utilizados con fines de 1lucro, en la produccién de
determinados bienes o servicios.

El wvaluador para poder determinar el valor de dichas
instalaciones y equipos, deber& estudiar las posibilidades de
aprovechamiento de dichos activos en base a diferentes
alternativas, construyendo, por una parte un flujo operativo
para cada alternativa y por otra calificando el riesgo mismo
en cada mencionada alternativa. Con la calificacidn del riesgo
de cada alternativa, el valuador escogera la TIR aceptable en
cada alternativa, para un posible inversionista y con ella en
forma iterativa obtendrd en los flujos operativos los
correspondientes egresos para la compra de 1lcs activos’
existentes. Los egresos detectados para la compra de los
activos son el precio de los wismos, soportadcs en el
argumento de cuénto estaria dispuestoc a pagar por dichos
activos, un potencial comprador gque tuviera un proyecto
semejante al que se encuentra implicito en el flujo operativo.
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.Los dos principales criterios utilizados en la evaluacidn de
- proyectos de'inversién son: el Valor Presente Neto (VEN) y la

Tasa Interna“de”Retornd (TIR)."

) . e L. .
Estos métodos son 1los” criterios econdémicos ampliamente
utilizados en la evaluacidén de proyectos de inversidn, ambos
métodos consideran el valor del tiempo. ’

Se llama Valor Presente de Flujo Neto (ingresos-egresos) a lo
que queda después de pagar las cuotas y ganar lo que el
inversionista quiere. Es decir, el VPN se define como el valor
presente de los flujos menos la inversién inicial.

El VPN compara todos lo ingrescos y egresos del proyecto en un
solo momento del tiempo (tiempo cero}. Esto es, el VPN
considera el efecto tiempo sobre el valor de la moneda de
acuerdo con el valor de la tasa de interés (i) que se haya
seleccionado para el cdiculo. Asimismo, resume el valor equivalente de cualquier flujo

de caja en un indice Gnico. En suma, cualquier secuencia de ingresos y desembolsos
generaria un valor presente Gnico para un valor dado de i.

‘Para comprender lo anterior, mostramos la siguiente férmula:

-y (OF
VPN = Valor Presente Neto
e = Inversién Inicial
St = Flujo de efecto neto del periodo t
n = Ndmero de periodos de vida del proyecto
! = Tasa de recuperacién minima atractiva

Para ilustrar éste criterio de evaluacién, el VPN se muestra en el siguiente ejemplo.

"
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Suponga que cierta empresa desea hacer una inversidn . en equipo
relacionado. con -el. manejo de materiales. Se estima que'e;,QEEYO
equipo tiene” el valor en el mercado de N$100,000 y representars
para la compafifa un ahorro en mano de obra Yy desperdicio de

materiales del orden de N540,000 anuales.

La vida estimada del equipo es de cinco afios al final de los cuales
Se espera una recuperacidn monetaria de N$20,000. Por ultimo, se
asume que la empresa ha fijado su tasa de recuperacidén mimima del

25%.

Aplicando la férmula anterior tenemos:

VPN = -100,000 + 40,000 + 40,000 + 40,000 + 40,000 + 60,00
(1+0.25) (1+025) (1+0.25) (1+0.25) (I+0.2:

VPN = NS$ 14,125

Cuando el VPN es positivo se recomienda lievar a cabo el proyecto.

Cuando el VPN es menor que cero, el proyecto debe ser
rechazado, significando que una cantidad en el futuro
representa una cantidad pequefia en el presente. Esto nos dice
que generalmente, a una mayor tasa de interés tendremos un
menor VPN y viceversa.

¢Y cuando el VPN es cero? No significa que la utilidad del
proyecto sea nula. Indica que proporciona igual utilidad que la
mejor inversidn existente en el mercado, debido a que la tasa
de descuento (i) utilizada incluye el costo implicito de la
oportunidad de la invesidén. Por 1o tanto, si se acepta un
proyecto con VPN igual a cero, se estardn recuperando todos 1os
desembolsos mds la ganancia exigida por el inversionista, que
esté implicita en la tasa de descuento utilizada. '

P
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Una invergién 'puédef entenderse como una ~ aportacidén de
recursos para un beneficio futuro. LOS recursos§ presentan
nuestra idea de cudl es el valor presente de estos
beneficios. Los beneficios representan los flujos futuros que
estimamos recibir de nuestra inversién en un plazo
determinado ( n periodos).

Con los recursos iniciales aportados y los flujos futuros en
un plazo determinado, podemos resolver 1la ecuacidn para
determinar cudl es la tasa de rendimiento gque 1guala la
aportacidn inicial con los flujos futuros.

Esto es, la TIR evaltGa el proyecto en funcidén de la ilnica
tasa de rendimiento por periodo con la cual la totalidad de
los beneficios actualizados. Son exactamente iguales a los
desembolsos expresados en moneda actual. Lo que eguivale a
calcular la tasa que hace al VPN del proyecto igual a cero.

Lo que es lo mismo, la TIR representa la i que se gana sobre
el saldo no recuperado de una inversién. E1 saldo no
recuperado de una inversién, puede ser visto como la porcidn
de la inversidén que aln permanece sin recuperar en, ese
tiempo, de tal modo gque el saldo final de la vida de la

propuesta es cero.

La TIR de una propuesta de inversidén es aquella i que
satisface la siguente ecuacidn. -

a

. St __,
o GFDE

é, St(P/F, I, ) (AP, L n)=n
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Ejemplo:

Suponga que cierto grupo industrial desea incursionar en el
negocio de camionetas utilizadas en la exploracidén y andlisis
de pozos petroleros. Entre 1los servicios que este tipo de
camioneta puede proporcmonar se pueden mencionar 1los
siguientes: la localizacidén y evaluacidn de zonas petroleras,

la determinacién de la estructura del terreno en el pozo
{(rocoso, arenoso, etec.), la estimacién de la porosidad vy
permeabilidad adentro del pozo, la evaluacidn de la calidad de
la cimentacién de la tuberia, y finalmente se pueden hacer los
orificios necesarios a través de 1los cuales se podrd extraer el
fluido. También, considere que la inversidén inicial requerida
por una camioneta, la cual consiste de una micro-computadora,
de un sistema de aire acondicionado gque mantiene a la micro-
computadora trabajando a una temperatura adecuada, y de un
generador gque proporciona la energia requerida por 1la
camioneta, es del orden de N$4,000. Por otra parte, suponga que
los ingresos netos anuales que se pueden obtener en este tipo
de negocio son de N$1,500. Finalmente suponga que la vida.de la
camioneta es de 5 afios, al final de los cuales se podria vender
en N$500 y que la tasa de recuperacidén es de 20%.

Para la informacién anterior , la tasa interna de rendimiento
0 de retorno es la tasa de intexés i+* que satisface la ecuacidn:

-4,000 + 1,500 (P/A, i*, 5) + 500 (P/F, i*,5) = 0

y haciendo tanteos se encuentra que i* = 27.3%. Puesto que i* es mayor que la tasa de
recuperacion, el proyecto deberd ser aceptado.

Es muy dificil encontrar un proyec:o donde el evaluador, habiendo utlllzado el VPN
para medir la rentabilidad, no haya agregado la TIR.
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De esta forma, mientras el VPN nos proporciocna el valor
presente de ‘los flujos futuros dada una i atractiva; la
TIR nos proporciona 1a i que iguala al VPN a cero, o lo
que es lo mismo, es la i que iguala la aportacidn inicial
con flujos futuros.

Ejemplo valuatorio de infraestructura turistica

Este ejemplo puede considerarse bajo el perfil de los
avalios de infraestructura turistica, no obstante intrinseco al
andlisis, lleva consigo una evaluacién como negocio en marcha.

Los. flujos esperados de un campo de golf, de un hotel, de
alguna industria, entre otras cosas, estan con base al
comportamiento del bien en estudio de los Gltimos afios. Es
decir, la mejor referencia de operacién de un bien a valuar es
principalmente el comportamiento de los estados de . resultados
de este bien; tomando en cuenta, ademds, las perspectivas que
implica el mercado y las nuevas inversiones en la zona, entre
ctras cosas.

En todos los casos, se tienen tanto en la estructura de
ingresos como en los egresos, variables que inciden
sensiblemente en los resultados, en este tipo de estudiocs se
debe de trabajar sencibilizando las variables determinantes,
creando diferentes escenarios a considerar.

En el ejemplo gque a continuacién sefialamos, cada uno de los
escenarios abordados indican 1la recuperacién de la inversidn
en un periodo de 10 afios, con una tasa de descuento moderada
de rentabilidad.

La hipdtesis mas importante en la determinacién de 1los
escenarios, se refieren a las tarifas y a la ocupacidn, que
son para el caso optimista 60 dlls de tarifa y 90% de
ocupacidn adicional al comportamiento actual del campo; para
el caso pesimista es de 50 dlls y 60% respectivamente.

236



Con -basexa »los flujos netos de 1los diez periodos
considerados y utilizando los criterios de valuacién tenemos lo

siguiente: (ver cuadros)

Resultados del Valor de un campo de Golf

ESCENARIO PESIMISTA

Con una tasa de descuento del 15% = 1,877,500 Dlls valor del campo
Con una tasa de descuento del 20% 1,500,000 Dlis valor del campo

ESCENARIO OPTIMISTA

Con una tasa de descuento del 15% = 4,540,163 Dlls valor dei campo
Con una tasa de descuento del 20% = 3,629,406 Dlls valor del campo

Cada escenario indica la recupera~ién de la inversion en diez afios con una TIR del,15%
0 20%, considerando éstas como una rentabilidad moderada, resultando espacios de
negociacion.
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ESCENARIO PESIMISTA

{DOLARES AMERICANOS)

INGRESOS I [ 2 13 1 +« | 5 1 & [ 7 1 ¢ | % [ w )
GREEN FEE 402,671.0 402,671 0 402,671.0 402,671.0 401,67T1.0 402,671.0 4026T1 0 4016710 4026710 402610
TARIFA 50.0 300 500 500 50.0 500 500 0.0 300 00
CAPACIDAD 2300 230.0 2500 2500 230.0 2500 2500 1300 230.0 1300
TASA DE OCUPACION H.9% 11.9% 11.9% 15% 11.9% 11.9% 11.9% 9% - 119% 1 9%
DIAS DE JUEGO AL A&O 270.0 2700 2700 2700 700 270.0 1700 270.0 - 2700 2700
RENTA DE CARROS 201,336 0 201,336 0 101,336.0 201,336 0 201,35.0 201,336.0 201,336 0 201,336 0 101,316.0 010160
TARIFA 150 250 ) 25.0 150 150 250 150 2150 1.0 130
DEMANDA §031.0 80310 2,053.0 8,053.0 80310 8,053.0 3,0530 80530 30530 . . 80300
ALQULER DE EQUIrOS 12,885.0 12,8850 12,885.0 12,8850 12,885.0 12,8830 12,8850 12,885.0 12,8830 '-'u.ns.o
" TARIFA 160 160 16.0 16.0 16.0 16.0 16.0 16.0 160 , < 160
DEMANDA 8051 8053 8053 8053 805.) 805.3 80513 804.) 1053 103 1]
MEMBRECIAS §0,000.0 80,0000 80,000.0 $0,000.0 80,000 0 £0,000.0 80,000 0 £0,000 0 80,000.0 ld.000.0
RESTAURANT DAR 175,162.0 1751620 175,161.0 175,162.0 173,162.0 175,162.0 ©175,1620 173, 1620 173,161 0 175,161.0
TARIFA 218 218 1.8 218 21.8 1.8 21.8 1.3 1 R I
DEMANDA 20530 B,033.0 8,053.0 8,051.0 80530 £,053.0 803530 £.051.0 10330 20330
OTROS 33,690.0 53,690.0 31,6900 51,690.0 53,690.0 53,6500 336900 33,6900 53,6900 "‘53,690 Q
INGRESOS TOTALES . 923,744.0 925,744.0 925,744.0 923,744.0 9157440 913,744.0 $925,744.0 923,744.0 913,744.0 "2!.144.0
EGRESOS s
ADMINISTRACION 260,1200.0 260,200 0 260,100 0 260,200.0 260,200.0 260,200 0 260,200 0 260,200.0 160,100.0 160,200 ¢
MANTENIMIENTO 148,500.0 148,500 0 148,500.0 148,500.0 148,3500.0 143%,500.0 148.500.0 148,300 0 148,500.0 143,300 0
AGUA - 70,011.0 70,013.0 70,0116 70,013.0 70,013.0 10,0130 100130 . 700110 70,0130 70,0130
PRECIO M3 0.1 0.1 0.1 0. 0.1 0.1 0l 0.1 0.1 0.1
CONSUMO 547,400 0 347,400.0 547,400,0 347,400.0 347,400 0 547,4000 3474000 347,400 0 $47,400.0 '547,400 0
IMPUESTO PREDIAL 00 0.0 0.0 0.0 00 0.0 00 oo 00 00
1TO. TERRENO 1673 7673 7613 1673 7613 1613 1613 1673 7671 ] 161.)
ITO. CONSTRUCCION 62.1 62.1 6.1 62.1 62.1 62.1 61.1 61.1 62.1 611
RESTAURANT BAR 94,761.6 94,762.6 94,761 6 94,762.6 94,762.6 94,762.6 94,762.6 94,761.6 94,762.6 94,762 6
PROMOCION Y PUBLICIDAD 00 00 0o 0o 00 0.0 0.0 0o 0.0 00
COSTOS DE VENTA Y OTROS 52,1000 $2,100.0 52,1000 52,1000 32,1000 5$2,100.0 52,1000 52,1006 52,1000 T 32,1000
DEPRECIACION 0.0 0.0 0.0 00 0.0 0.0 00 00 0.0 0.0
LS.R.Y P.T.U. 0.0 0.0 0.0 0.0 00 00 00 00 6.0 00
EGRESOS TOTALLS 6155756 623,575.6 623,375.6 623,575.6 625,375.6 6253736 623,575.6 625,575 6 625,57%.6 625,373 6
INGRESOQS - EGRESOS 300,168 9 300,168.9 300,1689 300,168.9 300,168.9 300,168.9 300,168.9 300,168 9 300,1638.9 1,801,010.9

10.0%  2,423,047.3
15.0%  1,877,46).3
20.0% 1,300,843.9



6ee

ESCENARIO OPTIMISTA

{(DOLARES AMFRICANOS)

INGRESOS

GREEN FEE
TARIFA
CAPACIDAD
TASA DE OCUPACION
DIAS DEJUEGEO AL ANO
RENTA DE CARROS
TARIFA
DEMANDA
ALQULER DE EQUIPOS
TARIFA
" DEMANDA
MIMBRESIA

RESTAURANT BAR
TARIFA
DEMANDA

UTROS

INGRESOS TOTALLS

EGRESOS

ADMINISTRACION

MANTENIMIENTO

-
AGUA

FRECIO M3
CONSUMO

IMPURSTO PREDIAL,

1TO, TERREN

ITO. CONSTRUCCION
RESTAURANT BAR
PROMOCION Y PUBLICIDAD
COSTOS DE VENTA Y OTROS
DEPRECIACION
LSR. Y PT.U.

EGRESOS TOTALES
fNGRESOS - EGRESOS

T 1 | 3 I 4 | 5 [ 3 [ 7 ] ’ 1] }
644,274 0 6441740 6441140 6442740 6442740 644,274 0 6442740 6442740 644,274.0 6442740
600 50,0 600 600 600 600 600 60.0 60.0. T 600
2500 2500 250 0 2500 2300 1500 2500 2500 -250.0 T 3500
159% 15.9% 13 9% 15.9% 159% 13 9% 139% 15 9% 13.9% FIEE.Y
2700 2700 2700 2700 2700 1700 2700 1700 1700 ‘00
312,1770 322,137 0 3121270 3221370 . 1121370 21,1370 3121310 3121370 L1714, NI
300 300 300 300 300 300 200 300 300 , . M0
10,7780 10,7380 10,7380 10,7380 10,7380 10180 10,730.0 10,7330 10,7980 & 1870
17,180 6 17,180 § 17,120 6 17,180.6 17,130 6 17,150 6 1,180 6 17,180 8 l1.ll.0.6. ! Iis0¢
160 16.0 160 16.0 160 16.0 160 160 140 . T160
1,073 % 1,073.8 1,073 2 1,073 8 10738 1,073 8 1,07).8 1,010 1,0M3.8 1,078
30,000 0 80,000 0 20,000 0 30,000 0 0,000 0 $0,000.0 0,000 0 £0,000 0 £0,000.0 £0,000.0
231,549 0 33,5490 133,549 0 113,349 0 213,549.0 23,3490 13133490 211,545 0 133,949.0 © 1333490
b1l ] 218 218 218 IR e Nt ne PN | e
10,7380 16,7330 10,7380 ., 10,7330 10,7380 10,738.0 10,7380 10,7380 10,7300 19,738.0
£5.903 0 159000 $5.901.0 25.903.0 t1.5030 15,9010 159010 139030 15,5030 15,9010
1,383,041 6 1,383,043 6 1,383,043 6 1,380,043 6 1181043 6 1,323.043 6 1,183,041 6 13810416 1.383,043 6 1,381.041.6
160,200 0 260,200 0 260,200 0 260,200 0 260,200 0 160,200 0 160,200 0 160,100 0 160,200 0 160,200 0
148,500 0 143,300 0 143,500 0 142,500 0 148,300 0 148,300 0 143,300 0 148,500 0 142,900 0 143,500 0
700130 700130 70,0120 70,0130 100130 70,0130 100130 70,0110 70.013.0 700130
o) 0.1 C 01 0.1 Lol 0.1 01 a.l 0.l o1
547,400 0 $47,400.0 547,400 0 $47,400.0 $47.400.0 $47,400.0 547,400 0 347,400 0 5474000 4T A000
00 0.0 00 0.0 . 00 o0 0.0 00 0.0 00
7613 1%7) 1673 7613 761.3 7672 7671 167.3 7813 767
611 621 61.1 611 61.1 614 62.1 611 621 611
126,330 2 1263501 126,330.2 126,502 126,330.2 116,150 2 126,502 126,330.2 136,350.2 1263301
¢o 0o 00 oo 0.0 00 0.0 00 0.0 00
$2,100 0 $2,100.0 31,1000 $2,100,0 $2,100 0 31,1000 32,1000 52,100.0 33,1000 +32,100 0
0.0 0.0 00 00 00 00 0.0 00 0.0 oo
0.0 00 0o 0.0 00 0.0 00 00 0.0
. L.
637,163.2 637,163.2 637,161.2 637,1632 857,162 §37,163.2 637,163 637,161.1 637,163.3°
7158810 113,800 7158810 725,881 0 715,381.0 TG 7151010 713,881 0 nino.
10.0%  5859.517.4
150%  4,540,162.1
200%  3,629,405.0




20.- METODOLOGIA PARA LA
‘VALUACION DE LOCALES Y CENTROS
COMERCIALES
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20.1. METODOLOGIA PARA LA VALUACION DE LOCALES Y CENTROS. - -
| * - COMERCIALES

En el mercado inmobiliario es costumbre que la determinacidn
del precio de algin local comercial esté con base a solo dos
elementos: a la recuperacién del costo de construccién y a la
zona donde se ubica; no considerando otros factores
intrinsecos al wmercado, gque también participan en 1la
determinacién del precio.

La metodologia que a continuacidén describiremos, trata de
brindar los elementos para la valuacién de los 1locales y
centros comerciales, identificando los diferentes pasos en la
obtencién de informacién, las variables explicativas del valor
de un local y las ponderaciones entre las variables.

El objetivo de esta metodologia es obtener mediante el andlisis
y la evaluacién de todos los elementos que involucran y giran
alrededor del mercado inmobiliario, un mecanismo de obtencidén
del precio de venta. '

Para la determinacién del precio de venta, es necesario
realizar el andlisis paralelo, del centro comercial de
referencia y de los centros comerciales semejantes, para Su
evaluacién y comparacién.

Se deberd realizar un estudio de mercado de los centros
comerciales afines al de referencia; en ellos se evaluard los
precios de mercado, contemplando:

A. Precics de los locales en centros comerciales
semejantes .

B. Rangos de precio por local en cada centro

C. Caracteristicas de cada centro

. Afluencia de gente

Namero de locales
. Tipo de local
. Nivel socio-econémico de la gente gue lo visita
. Permanencia de la gente en el centro :
. Disefilo arquitecténico
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En la recopilacién de .la-informacién se realizard una ficha.
para el leVantamientgs-gﬁila;;@is'ma. .Ja cual tendrd que contener:
- - - TEEEE T Py - - .

Nombre del centro comercial del que se trate
. Ubicacién ,
Fecha de inicio de actividades

Horario de trabajo

Nimero de locales (vendidos y por vender)
Estacionamiento

Niveles

Régimen de administracidén (venta - renta)
Categoria de ingreso de los clientes

Flujo de clientes (levantamiento de aforos)
Tiendas anclas

Cajones de estacionamientc

Servicios bancarios

Las fuentes de informacién para los preciocs, serdn la
administracidén de los centros comerciales, las inmobiliarias y
la informacién periodistica.

De esta relacidén se obtendrid un abanico de precios, en que
necesariamente se tendrd un rango y una variacién de ellos, de
cada local comercial, en cada centro comercial, y gque junto
con las caracteristicas de ellos, se obtendrd un precio
promedio de mercado por M2 .

En esta investigacién de precios de mercado se obtendrén
minimos y mdximos, con el propdsito de detectar los rangos de
variacidén de precios para los locales del centro en estudio.

Obtenidos 1lcs precios medios por M2 en cada centro y 1los
correspondientes rangos de variacidén, se complementard la
informacidn con un conjunto de conceptos que permiten ponderar
dichos precios, para la obtencién del precio medio buscado para
el centro comercial en estudio.

El precio medio de mercado es el resultado de la ponderacidn
de agquellos centros comerciales de mayor similitud al de
referencia, contemplando cualitativa y cuantitativamente cada
caracteristica, evaliandolos por orden de importancia.

v
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y sLa afluencia;daslaugente en cada centro se estima con base en
- aforos en” los “principales pasillos y puertas ‘de ingreso en
horas caracteri{sticas; la relacién de lo anterior con el nimero
'de locales permite obtener un indicador de flujos de personas
por local. Por su parte las tiendas anclas y los cines se

consideran con una ponderacién independiente.

La wvaluacién de wun 1local comercial estd en funcidn
esencialmente de la expectativa de ventas que puedan realizarse
en é€l, éstas no sélo dependerdn de la afluencia de gente sino
también de su nivel socio-econémico, de la cantidad de tiempo
que permanezcan en el centro y de la posibilidad de que
recorran o no una parte de él; lo cual estard influenciado por

el disefio arquitecténico del mismo.

Respecto al centro comercial de referencia, se tendra gque
realizar un avaldo fisico gue comprenda terreno, edificaciones
e instalaciones, obteniendo un precico por M2 del centro
comercial. No obstante, este precio puede ser sdélo de
referencia. -

Del andlisis ‘comparativo de cada uno de 1los centros :se
encontrardn caracteristicas que permitirin otorgar diferentes
pesos relativos a cada uno de los precios promedio por M2.

De lo anterior surgird una ecuacidn, de la cual resultari el
valor medio por M2 para el centro comercial en estudio.

Una vez determinado el valor medio por M2, lo -importante es
poder calificar 1las diferencias gue existen entre los
diferentes locales, de tal forma que se equilibre la relacidn
potencialidad de la demanda - precio por M2.

En tal sentido los principales elementos gue inciden en el
valor de un local comercilal, pueden expresarse en dos
componentes: uno estable y otro variable.

*

Ambos componentes se expresaran en un factor gue afectarda al
valor medic, castigandolo, manteniéndolo © premidndolo a éste
segin sean las caracteristicas de los M2 correspondientes de
algtn local en particular.
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Los componentes estables .del local, serén caICulados con base a
los siguienter tcncgptos,fjm,.;‘- R,

a)

b}

c)

d}

a) Pronéstlco de exposicién aes a demanda
b) Relacién de escaparate

c) Planta del 1local

d) Otros ajustes excepcionales

Un local comercial est& en funcién de la potencialidad de
las ventas y del flujo de la gente, entre otras variables
Se realizardn aforos para poder pronosticar - -los flujos
para el centro comercial en los diferentes pisos y en
todos los pasillos. Se calificard de acuerdo al prondstico
de la exposicién de la demanda y a la estimacidn del flujo
de gente.

Un 1local expresa la potencialidad de venta por 1lo
explicado en el punto anterior y por la capacidad de
mostrar sus productos, la cual estd en relacidn al tamano
de su escaparate, dada por la superficie de escaparate y
la superficie del local.

Los coeficientes se realizardn en tres grupos; los de alta
relacidén de escaparate, los de relacidén media y los de
relacién baja.

No todeos lo metros cuadrados de superficie de un local,
disponen de la misma efectividad, contemplando la
profundidad del local y la superficie del escaparate.

Por lo tantc la geometria del local tendrd una ponderacidn
mayor si la mayor parte de los M2 son aprovechables vy
expuestos; por el contrario la ponderacién serd menor, si
la mayor parte de los M2 son poco aprovechables
(recovecos) o poco expuestos.

Se evaluarén elementos excepcionales gue pueda hLacer
variar el valor de los locales comerciales, por ejemplo la
visibilidad del local.
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Ejemploy;

-Si las escaleras mecinicas desembocan en gl frente de
un local, ello debe representar un premio y sl por
contrario la misma escalera tapa el local, un castigo.

Un {ltimo componente de los factores de ponderacidén por local
es el componente variable. Este expresa las ventajas Yy
desventajas gue tiene el comprar un mismo local en diferentes
oportunidades, bien sea que el resto de los locales estén
ocupados o que estén vacios, por nombrar los extremos. Esto es,
el componente variable depende del momento y la oportunidad en
que se vendan los locales.

Este componente se expresa en un coeficiente y modificaréd el
‘precio disminuyendo el valor medio por M2 de los locales gue se
venden al principio del proceso de venta y aumentara el valor
‘medio a los Gltimos en términos generales. .

‘El esquema de la metodologia da como resultado que una vez
vendidos la totalidad de los locales comerciales; la relacién
entre la cantidad total obtenicda y los M2, es igual al precio
medioc por M2 alcanzado en la primera parte de esta metodologia
para la wvaluacién de los locales y centros comerciales.
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21.- PROCEDIMIENTO PARA LA
VALUACION DE INTANGILBES
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. 21.1. PROCEDIMIERTG PARA LA VALUACTON DE INTANGIBLES

Existen induskridgfquesvalen m4s ‘sus intangibles que el resto
de sus activog. 'esto es. poseen elementos que aunque no se ven
y giran alrededur del negocio, impactan de manera importante en
la marcha del mismo. Por ejemplo, una planta gque. produce
yougurt, y que para su envasado necesita cierta altura so@re el
nivel del mar de la ciudad donde se encuentra, Y que ademas sus
proveedores estén cerca y su distribucidén sea eficiente en
términos de costos, en ella se tendrid gque tomar muy en cuenta
este tipo de factores intangibles. Para este caso no tendria
el mismo valor comercial 1la misma planta ubicada en Ciudad de
Veracruz, que en el D.F.

Durante el perfodo de 1la desincorporacién de empresas
gubernamentales, se presento la necesidad de valuar para su
venta, 22 marcas de Fondepesca.

Estas se encontraban distribuidas en diferentes partes de la
repiblica y amparaban diferentes productos, algunos tipicos del
mar (principalmente atin y sardina), otros, purés, salsas e
incluso frijoles. Algunas de ellas no operaban desde varios
aflos en su mercado natural.

El primer paso para la valuacibén de las marcas comerciales, fue
‘definir un diagndsticeo para evaluar el nivel de recordacidén de
cada una de las marcas. Para ello se realizaron estudios de
mercado en autoservicios y tiendas, que mediante un
cuestionario refleja el nivel de recordacidén de cada una de
ellas.

El segundo y Gltimo fue la valuacidn misma de las marcas. Para
la determinacidn de este valor existen tres caminos los cuales
Nnos acotan la cifra.

a) . Referencia comercial
b} . Valores implicitos
c). Valor calculado

La referencia comercial se basa en tomar en cuenta para los
casos de marcas asimilables, con similares volamenes de venta
v rentabilidad, los posibles casos de compra - venta, © en cu
Egso el pago de regalias por el uso o explotacidn de dichas
Yarcas.
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Al - no existir referencias comerciales de compra - venta, el
andlisis se centra en el pago que, actualmente estd recibiendo
el duefio de las marcas por la explotacién de las mismas. Para
las marcas consideradas lideres se realiza un pago del 3% sobre
las ventas y para el caso de las no lideres un 2%. LoOs valores
de las marcas entienden comec un valor de oportunidad, para el
propietario equivalante a lo que dejaria éste de ganar por
dejar de ser propietario de las marcas.

En algunos mercados, como el de bienes raices, por ejemplo, se
sabe que el pago de rentas anual representa alrededor del 20%
del wvalcr comercial del 1inmueble. Comparativamente, la
explotacién de la marca, es decir, el cobro de una renta por la
propiedad de la marca, llamese regalia, representa sin lugar a
dudas, un negocio mids riesgoso que el de rentar un inmueble,
razdn por la- que el pagar 5 afios de las regalias por adelantado
representa una cota midxima.

En los valores implicitos se trata de establecer mediante
diferenciales de precios, entre productos homogéneos en
calidad, produccidn y distribucidn , lo que el uso de la marca
representa en dinero. Digamos que la marca lider puede vender
a un precio 10% por encima de los competidores, con un producto
exactamente equivalente; este sobreprecio se traduce en un
valor implicito de uso de la marca en unidades monetarias,
multiplicando Gnicamente el diferencial del 10% por el volumen
de ventas. :

El tercer enfoque de valuacidén es el wvalor calculado, que
resulta de la suma del costo de la franquicia y el 1lucro
cesante,

El costo de la franguicia determina el costo en tiempo y en
dinero de la campana publicitaria capaz de alcanzar el nivel de
acreditamiento, imagen y nivel de recordacidn de la marca. Es

un valor de reposicidn.
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. El lucro cesante es el dinerc que se deja de ganar en el tiempo
alcanzar._ un nivel . de_

que. :lasiy cegitan para - . A .
acreditaml engo;a:?:pﬁeg]‘emplo: para marcas lideres se necesita un'
periodo de 3 aflos ‘para lograr este nivel de acreditamiento, lo

que significa que el no poseedor de la marca estarfa dejando de
vender, y por 1lo tanto de ganar (dado cierto margen de
rentabilidad) un monteo de dinero anual, aunque a medida que
transcurre el tiempo esta cantidad va disminuyendo hasta que se
alcanza el mismo nivel de acreditamiento.

Los tres caminos mencionados son en si métodos de wvaluacién,
por lo tanto, lo que se propone para una situacidn semejante’a
la de estas marcas; es la de calcular los tres caminos, si es
posible, y acotar la valuacidén entre un minimo y un wvalor
superior que estaria definiéndose en base a una capacidad de
negociacién. )

Valuar un intangible implica caminos de lo mas heterogéneos
entre si. Para el caso de las marcas este fue el procedimiento
propuesto, muy diferente seria valuar el intangible que se
desprende de la ubicacién de una planta de yogurt, segun se
menciono en los parrafos precedentes. :

v

EJEMPLO NUMERICO *

Objeto de avalio : Valuacion de Ia marca dolores para la venta.

Caracteristicas de la marca: :
Sélo para la venia de atun enlatado en todo el pais.

El precio en el mercado de cada lata al intermediario es de
NS$1, lo que significa N$ 0.05 mis que el que corresponde a

las marcas no acreditadas en el mercado.

En el mercado se venden 100 millones de latas anuales,
dolores. '

[\ 8
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Acreduarm e€nto de otra marca - .-
§¢; um’\un
gl -
m “en anuncios
‘equivalents a dolores.

uempo de 3 anos y una inversién de N$ §
publicitarios, para obtener otra marca

k}
® 0o seapusta a las cifras reales

La ganancia neta por lata es de N3 0.07 y las ventas en los
primeros afnos seran de:

17" afio 20 millones de iatas
2% afio 50 millones de latas
37 afio 90 millones de latas

a) Referencia comercial

Por ser lider 3.0%

0.03 x N$ 1.0 x 10 millones x 5 afios

0.03 x 100 millo es x 5 afios = 15 Millones
VALOR MAXIM:) = N$ 15 Millones

b} Valor implicito

Diferencial N$ 0.05

NS 0.05 x 100 millozas X 5 afios

NS 0.05 x 100 millor.ss X 5 afios = N$ 25 Millones
VALOR MAXIMQO = NS 25 Millones
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¢} Valor Calculado
Inversiéq requerida N$ 5 millone§ ('Va!o'r de Reposicion)

+ Lucro Cesante

Ventas no realizadas (NS)

1¥ afio 100 millones - 20 millones = 80 millones
2° afio 100 millones - 50 millones = 50 millones
3 afo 100 millones - 90 millones = 10 millone;

Beneficio por lata = 0.05

Beneficios no obtenidos

1:‘ afo 80 millones x 0.07 = 5.6 millones
2° ano S0 millones x 0.07 = 3.5 millones
3 a0 19 millones x 0.07 = 0.7 millones

CTIRT{ )i A - 9.8 millones ~ -

VALOR MAXIMO 5 millones+ 9.8 millofies = 145

. El valor de la marca dolores en este ejemplo simplificado serd, entre N$ 14.8 millones y
N$ 25 millones.

Un andlisis mds preciso deberia descontar los valores futuros a una tasa muy pequefia
de descuento en el entendido que se manejan todos los valores a precios constantes.
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. 22.. MIETODOLOGIA PARA LA
VALUACION DE LA INFRAESTRUCTURA
DE CENTROS TURISTICOS
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22.1. mooomﬁ ém.m VALUACION DE INFRARSTRUCTURA DE
CENTROS TURISTICOS

Los centros turisticos poseen infraestructura de la més
variada, entre sus principales conceptos se encuentran los
hoteles, centros comerciales, restaurantes y campos de golf.

En general para cada uno de ellos puede aplicarse la
matcdoldgia de wvaluacidén que proviene de la evaluacién de
proyectos; asi es el casc de los hoteles y de campos de golf.
Sin embargo, para l1os restaurantes y los mismos campos de golf,
podria haber un nimeroc de operaciones en mercados comparables,
de tal forma que la investigacidn de mercado y el andlisis de
la misma evitaria el procedimiento de evaluacidén del negocio en
marcha. Un restaurante se vende su "llave® o intangible, a
través de "n" veces las ventas mensuales del wmismo. Dicho
precio se denomina "guante". Generalmente oscila alrededor de
8 veces (8 meses de facturacién).

Para los centros comerciales o locales comerciales existe una
metodologia presentada en este mismo documento.

T

Por dltimo para los campos de golf requiere una particular
especializacidn la cual se presenta a continuacidn.

o
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T 22.2. METONOLOGT2 PARA LA VATTIACICN DE CAMPOS DE GOLF.
ENFOQUE POR INGRESO

El enfoque por ingresos para valorar campos de golf estd basado
en el principio econdmico que indica que el valor de una
propigdad rentable, es el valor actual de los futuros
beneficios anticipados. El flujo de caja anual o la proyeccién
de ingresos netos Se convierte a una estimacidn de valor actual
usando descuentos o capitalizacién. Los métodos de
capitalizacidén estdn basados en sus posiciones inherentes
relacicnadas con la calidad, durabilidad, y patrdén .de la
corriente de ingresos. ’

La capitalizacidn directa se desarrolla, aplicando una tasa
global de capitalizacidén al ingreso neto por operaciones de un
solo afio. Esta técnica es adecuada para valuar una propiedad
existente. cuando sus ingresos actuales son iguales o se
aproximan al nivel de ingresos estabilizado a tasas de mercado
justas.

Algunas veces, el patrén del ingreso proyectado es irregular
como cuando se estd absorbiendo una nueva instalacidén o
modificando una existente. Una instalacidn existente que no ha
llegado a estabilizarse o que se ha desestabilizado debido a
causas 1internas o externas, puede tener también un patrdn
irregular de ingresos. En estos casos un andlisis de flujo de
caja descontado, o rendimientos de capitalizacidn, es el mds
apropiado.

Cuando se aplica éste método el valor actual de expectativas de
flujo de caja futuro, se calcula descontando individualmente
cada flujo de caja periddico anticipado, recibido con una tasa
de descuento apropiada. El valor de mercado gque se deriva es la
acumulacifn del valor presente de cada ingreso neto anual
proyectaCo mas el wvalor de rescate. E1 wvalor de rescate
estimado, que consiste en el valor estimado de la propiedad al
final del periodo de tenencia proyectado, se basa en la
capitalizacidn directa del ingreso nsto proyectado en el afio de

rescate.
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Las categorfas de ingresos Y egresos de un campo de ‘golf no
debe estimarsesen .os promedios de la industria, sino en dagos,
obtenidcs de” iina .variecad de fuerites, especialmente de campos
de golf Acompafables,‘-natqs de ejemplog promedio -serén
presentados .en este capfituln para fines de ilustracién. =~

APLICACION DE INSTALACIONES DE GOLF.

La tecria, préctica general y metodologia de el enfoque de
ingresos puede ser aplicada a casi cualguier propiedad,
incluyendo instalaciones de golf. Las técnicas estén bien
documentadas en literatura de valuacidn y deben ser entendidas
por cualquier consultor o valuador encargado de valuar un campo

de golf.

Un reto al valuador se presenta al aplicar los principios_ del
enfoque de ingresos a este tipos especial de propiedad., La
tarea tipicamente mids dificil es la de obtener la informacién .
requerida para hacer proyecciones firmes de ingresos y egresos,
y de proyectar tasa adecuadas de descuento y capitalizacién.
Para obtener informacién especifica actualizada gue corresponda -
a las caracteristicas singulares de esta propiedad, el valuador
debe de verificar y seleccionar cuidadosamente 1los datos
primarios. Afortunadamente ésta informacidén estd generalmente
accesible a valuadores que han desarrollado técnicas efectivas
para entrevistas. Los gerentes de campo generalmente estén
dispuestos a compartir su informacidén. Aungue reunir datos
primarios puede parecer dificil en un principio, con
experiencia un valuador puede desarrollar contactos, una base
de datos considerable, y las habilidades para entrevistas
necesarias para rendir excelentes resultados. :

Los valuadores se ven obligados a consultar diversas fuentes
para acumular informacidén. La informacidén disponible puede ser
de tipo general, puede no ser actualizada o puede no ser
adecuada come base Unica para la valuacidén, pero puedg ser
valiosa en casos especificos como indicador general.
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VALIDEZ

El enfoque por ingresos es el que se usa mis cominmente, y
tipicamente el mis exactd, ' para medir el valor ‘de las
instalaciones de golf. Reduce las diferencias entre campos al
menor comin denominador, ingresos netos, gue se cuaqtlf;ca en
el mercado y se convierte en valor a través de la aplicacidn de
una tasa de capitalizacién derivada del wmercado. Un campo de
golf se adguiere tipicamente en funcién de su capacidad de
prcducir ingresos, y el enfoque por ingresos mide directamente

éste importante atributo.

Algunos valuadores scstienen que el enfoque por ingresos no es
apropiado para aguellas instalaciones que no estén orientadas
hacia utilidades o ingresos. Este tipo de instalaciones incluye
campos de golf privados que proporcionan €l golf como un
atractivo para desarrollo de bienes raices o de instalaciones
piklicas. La orientacidén no lucrativa de un campo de golf es,
sin embargo, s56lo la estructura seleccionada por el duefio
actual. El1 potencial de ingresos futuro del campo puede ser
medido con un andlisis orientado hacia ganancias para
producir una indicacién de valor exacta y apropiada.

r

ESTRUCTURA DEL ENFOQUE .

El enfoque por ingresos consiste de cinco pasos bisicos:

La seleccion de un periodo de proyeccién adecuado

. Prondstico de ingresos brutos

Pronostico de gastos de operacion anuales

La seleccion de una tasa adecuada de descuento y capitalizacién

La aplicacion de procedimientos adecuados para descuentos y capitalizacidn

il B S R
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PERIODO DE PROYECCION

Los periodos de proyeccidn en general van de 1 a 10 afifos. E1l -
periodeo debe extenderse hasta que la corriente neta de
ingresos de 1la propiedad se espere que se.estabilice, y esto
ocurre cuando la demanda, © sea vueltas jugadas, precios, y
egresos llegan a estar relativamente constantes. Para
proyectar futuros ingrssos Y egresos, los resultados pasados
deben ser considerados cuidadosamente; 1las negociaciones con
compradores potenciales tipicamente se enfocan en el Gltimo

estado de operaciones del vendedor.

Proyecciones en periodo de un afio, son apropiadas para
instalaciones existentes gue ya tienen un ingreso
estabilizado. La capitalizacién directa se aplica al ingreso
neto estabilizado para llegar a un estimado de valor.

Los periodos proyectados para instalaciones en proyectos (y
facilidades existentes con patrones de ingresco inestables)
tipicamente van de 3 al0 afios a partir de la terminacién de
la construccidén. Este periodo puede reflejar el periodo de
absorcidén tipico de las instalaciones de golf o de 1los
regquerimientos del cliente. Un proyecto con un periocdo de
absorcidén de mas de 5 a 7 afios es frecuentemente imposible a
menios que represente un desarrcllo por fases, dentro del cual
un periodo mas largo de absorcién y proyeccidn es permisible.
El periodo de proyeccidn podria extenderse un afio después de
la estabilizacidn

Si, por ejemplo, un proyecto tiene un periodo de absorcidén de
4 afios después de completado y la estabilizacidn se espera para
el afio 5, el afio 6 debe también proyectarse. El principio es
que el afio 6 servira comoc la base para determinar el valor de
rescate de las instalaciones en la capitalizacién directa del
ingreso. Se asume que el valor de rescate a realizarse en el
afio 5 como producto de wuna venta hipotética de 1las
instalaciones. El wvalor del proyecto al terminar la
construccidn es, por lo tanto, el valor presente de los
beneficios (y pérdidas) del flujo de caja realizado a lo largo
de un periodo de absorcién de 4 afios mas el flujo de caja de
operaciones del quinto afio, ademds del producto del rescate,.
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Periodos de proyeccidén de mas de 10 afncs se usan muy Iara vez
en la valuacidn de instalaciones de golf. Sin embargo, pueden
ser necesarios si una instalacién esta sujeta a 'un contrato de
renta del terreno qué~-esta‘ por expirar, o influenciada por
otros factores que cambiarin los ingresos estimados dentro de
un futuro previsible. El uso final del avaldo, particularmente
cuando el pago del servicio de la deuda es critico, puede
obligar a emplear un periodec de proyeccidn mds largo.

Proyectar periodos de absorcién para instalaciones de golf
es un procedimiento dificil e imprecisco. Aunque el periodo de
abscrcidn se extiende hasta que la estabilizacidn del ingreso
se logra, esta fecha casi siempre coincide -con la
estabilizacidén de 1la demanda, por lo tanto el andlisis de la
demanda, forma la base principal para determinar el periodo de
absorcidn y proyeccién. {(Cuando el tiempo para la
estabilizacidén es afectado por factores ajenos a la demanda,
tales como cambiocs en gprecio o en gastos de operacién, la
duracidén y efecto de estos factores generalmente es conocida)
Al estimar el periodo de absorcidédn para una instalacién el

valuador debe considerar:

- El pericdo de absorcidn de proyectos similares

- Los resultados del andlisis de demanda

- Lz posicién competitiva

- Informacién especifica primaria sobre 1la absorcidén

- Experiencia del promotor y de 1la administracién en
asuntos golfisticos .

La experiencia de mercado muestra que la absorcidén no es
constante. La demanda se incrementa rapidamente en los
primeros afios y va disminuyendo conforme la instalacién se

acerca a la estabilizacidén

INGRES0OS BRUTOS

Los 1ingresos brutos pueden derivarse de = varias fuentes
dependiendo de los productos y servicios ofrecidos por una
instalacidn especifica: ingresos por utilizacién del campo e
ingresos auxiliares
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" ;;INGRESOSPOR,UTILIZACION DEL CAMPO . o N

Los 1ngresos por utilizacidén del campo representan 1ngresos
recibidos por el uso del campo propiamente dicho. Este ingreso
se puede generar a través de cuotas diarias o membresias del
campo. Estas dos estructuras de cuotas pueden operar separada

0 simult&neamente.

El termino cuota diairia se refiere al pago de una cuota por
el uso del campo por una sola vez. Dentro de esta estructura
general hay usualmente varias categorias de cuota, gque pueden
incluir uso general, juego en fin de semana o en otros idas de
la semana, juego al atardecer, seniors, juniors, residentes
localeés, u otros. Estas cuotas pueden diferir entre si ¥y
normalmente se conocen como greens fees.

Una membresia comprada por un golfista le concede ciertos
privilegios de uso en el campo. Estos privilegios tipicamente
incluyen el uso ilimitado sin greens fees o greens fees
reducidos para todas las vueltas jugadas dentro de un
periodo de tiempo prescrito. Este periodo varia y puede
cubrir un afio, un verano, la vida del miembro, el periodc de
residencia en la vecindad o en el hotel local o hasta que el
concesiocnario de las membresias vende el campo.

A cambio de la membresia el miembro tipicamente paga tanto un
fee como cuoctas mensuales.. La cuota de membresia es un cargo
de admisidn pagaderc una sola vez; las cuotas de membresia son
pagos periddicos, generalmente mensuales o trimestrales.

Ocasionalmente se requieren otros pagos. Un tipo comGn de fee
es un cargo minimo periddico por comida y bebidas, si el
miembro gasta menos que la cantidad fijada para alimentos y
bebidas dentro de la instalacidén, dentro de cierto periodo, a
el o ella se le carga la diferencia.
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Existen'tipicamente'abs tipos de membresia: propietaria y no

propietaria. Una membresia propietaria le concede al miewbro
una propiedad ' parcial “de  la’ instalaqlén. Aunque esto
generalmente es permanente, puede ser un interés mientras viva
el miembro., Una membresia propietaria puede ser revocable. Com
raras excepciones, las cuotas de membresia generadas =
través de membresias propietarias no pueden co§51derarse coma
una fuente de ingresos en el enfogque por 1ngresos pai
valuar, ya gue no constituye un ingreso para le duefio, sino ma.;
bien la venta de una porcién de su propiedad. Sin embargo paia
determinar el mejor vy mas alto uso, el analista puede
encontrarse conque la productividad mdxima se logra vendiendo
intereses. subdivididos de la instalaciones bajo una estructura
de membresia de propietarios. Esta determinacidén se toma
bidsicamente a través de una cuidadosa y especial aplicacién
del enfogque de ingresos. Una membresia no propietaria le
concede al miembro ciertos privilegios en el wuso de las
ingtalaciones, pero ningin derecho de propiedad.

ENFOQUE POR COMPARACION DE VENTAS.

Un campo de golf, como un centro de vacaciones O un hotel, es
un agrupamiento de facilidades, diversiones y departamentos
productores de utilidades. No hay dos campos iguales en
términos de sus caracteristicas fisicas, como cancha de juego,.
de su reputacidn, de su atmdsfera social, y de otros criterios
subjetivos. Debido a estas diferencias, estimar el valor de un
campo compardndolo con los precios pagados por otras
propledades, es extremadamente dificil.

Ademds, y a diferencia de los otros dos enfoques de valuacidn,
el enfogue por comparacidn de ventas no puede ser aplicado si
el valuador no tiene a su disposicién informacidn de ventas de
campos de golf. La informacién se puede obtener investigéndola
y se pueden obtener muchos puntos de vista y beneficios
secundaries al investigar ventas comparativas.
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Excepc1on hecha de circunstancias inusitadas o requerldas, log"
resultados -del anilisis comparativo de un campo de golf deben
ser expresados como una probable gama de valores, y no como un
estima de valor especifico. Si esta metodologia se acepta en la
~valuacidn de’ tipos de propiedad especiales se requiere un-plan

de accidn realista considerando el nimero de variables para

ajustes de precio posibles.

.E1 proceso de afinar la informacidén y hacer los ajustes
necesarios por las diferencias entre campos de golf gque han
sido wvendidos y el campo que esta siendo wvaluado, puede
considerarse como continua. Como se ilustra en la grédfica, la
exactitud del estimado de valor aumenta de acuerdo con la
disponibilidad de ‘informacién y con la sofisticacidn del
andlisis aplicado. .

Grdfica. Exactitud del Estimado de Valor

irformacién

;

Dispordblidad d's infonnecén
y Sofledcacidn dol Andels
Apficads

Qinformacsdn

lnexacia Muy exacts
Exaciitud del Estimado del Valor

Debe impulsarse la creatividad en los andlisis de ventas de
campos de golf, pero el valuador debe pensar en evaluacidn ¥y
precios-de la misma manera que los compradores, vendedores, €

intermediarios lo hacen.
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Las reglas Seneraleé - que~- aplican- -lOS Jparticipantes
experimentados en’@ ﬁ;ﬁ.&i—é‘ﬁﬁ%ﬁ,ﬁg_agmdades de comparacidn mas
precisas usadas porx ' derivan de experiencia e

: S us " 1os valuadores, se
investigacién. R B TR T T S . . -

UNIDADES DE COMPARACION Y ANALISIS

La mayor parte de los campos de golf tienen 18 hoyos, por lo
que aparentemente la mis comdn unidad para comparacidn es la de
precio por campo. Sin embargo, al valuar campos COrtos e
instalaciones con 27 hoyos o mds, cominmente.se convierten los
precios de venta a una cifra de precio por hoyo. De esta
manera, una instalacién de 9 hoyos que se vendid en 1,500,000
dlls. tendria un precio por hoyo de 166,667 dlls., Y un campo
de 18 hoyos que se vendidé por 3,800,000 dlls. tendria un precio
por hoyo de 211,111 dlls. . Esta informacién nos da un punto de
arrangue para el analisis. !

Campos de golf con el mismo ntmero de hoyos pueden tener muy
distintas extensiones de terreno, debido a muchos factores,
tales como la topografia aprovechable, la configuracién de los
fairways, la cantidad de vegetacién natural y de  vias

lacustres.

Estas variables pueden no afectar ingresos, pero pueden tener
una influencia negativa en gastos de mantenimiento si el campo
recquiere de riego o <corte de pasto excesivos. Asi, una
comparacién de wvalor basada en precio por hectdrea no es
recomendable cuando se wvalda un campo de golf, ya sea uno
existente 0 en proyecto.

Obviamente, si la tarea es realmente un avalido de un terreno
gue esta mejorado con instalaciones de golf peroc que tiene otro
uso mejor o mas conveniente, entonces el tamafio del terreno es
inmensamente importante. En este caso, el precio por unidad
propia para desarrollarse o el precio por m?2 derivado de ventas
comparativas apropiadas, seria . la unidad adecuada de
comparacidn. Estas unidades también pueden ser aplicadas al
excedente de terreno de un campo de golf que puede ser
desarrollado separadamente. En la mayoria de los casos, sin
embargo, 1las unidades de comparacién relacionadas con 1los
aspectos financieros de la transaccidn de un campo de golf se
prefieren, y los siguientes indicadores deben ser considerados.

Y
3
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-~ Multiplicador ge renEaEi“aéil*qolf

- Precio. por vuelta °. -

- Precio por membresia

- Multiplicador por green fees y v-uelt:as

La derivacidn, aplicacién y validez de estos factores debe ser
comprendida ya gque pueden producir resultados con grandes
variantes. El cdlculo de estos indicadores de valuac1on se
ilustra en la grafica.

MULTIPLICADOR DE INGRESOS TOTALES (MIT)

La mayor parte de los que estdn en los negocios de bienes
raices reconocen un Multiplicador de Egresos Brutos (MEB). El
multiplicador tipicamente se deriva dividiendo el precio de
venta de una propiedad por el ingreso total produC1do por
ella, durante el mas reciente periodo de operacidén de 12
meses. Es importante saber si el multiplicador se derivo.del
periodo de 12 meses anterior o posterior a la fecha de venta,
de tal manera que el multiplicador pueda ser aplicado
consisteritemente al ingreso - total de 1la propiedad en
cuestidn. '

El Multiplicador de Ingresos Totales MIT puede ser aplicado
a un campo de golf. La ventaja del multiplicador de ingresos
brutos o totales es que relaciona directamente la produccidn
de ingresos con el precio de venta. Estos multiplicadores
varian de propiedad a propiedad dependiendo de la mezcla de
ingresos por departamento y de la productividad de cada
fuente de ingresos. Donde existe una operacidén grande de
alimentos y bebidas, el multiplicador tendrd la tendencia a
ser mas bajo porque el ingreso neto de estas actividades
generalmente es sb6lo marginal. Si la operacidén de alimentos
y bebidas de la instalacidén se le concesiona a terceros, el
componente de ingresos de este departamento disminuye
considerablements y, si todas las otras fu=antes de ingresos
son 1iguales, el multiplicador serd considerablemente mayor.
Si, en el ejemplo mostrado en la grdfica, la operacidén de
alimentos y bebidas fue concesionada por 6.5% de las ventas,
su ingreso con relacién a la propiedad. total seria de
1,241,000 dlls.{1,600,000 dlls. - 384,000 dlls.+ 0.065 x
384,000 dlls.) y el total multiplicador de ingresos brincaria
de 2.64 a 3.44.
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Ejemplo 1 La derivacién de unidades de comparacidn de la
venta de un campo de golf.

Informacidn disponible

Tipo: 18 hoyos, semiprivado, reglamentario
Precio: 4,226,500 dlls.

Vueltas: 42,000 .

Green fee promedio: 18 dlls.

Numero de miembros: S50

Ingresos (ultimo ano fiscal):

.Green fees 756,000 dlls.

Renta de carros 338,000 dlls.
Cancha de practicas 47,000

dlls. -
Venta de alimentos y bebidas 384,000

dils.
.Ventas de la tienda del profesional

75,000 dlls.

Ingreso‘total.bruto
1,600,000 dlls.

.Unidades de comparacidn {ddlares)

1 Multiplicador de rentas totales: 4,226,500 / 1,600,000 = 2.64

2 Multipiicador de rentas de golf: 4,226,500/(756,000 +338,000 +47,000 )= 3.70
3 Precio por vuelta: 4,226,500 / 42,000= 100.63

4 Precio por membresia: 4,226,500 / 55G = 7,685

5 Multiplicador de green fees y vueltas 4,226,500/42,000=100.63/18 = 5.59
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MULTIPLICADOR DE.RENTAS DEL GOLF (MRG)

EL monto de rentas no:produCldaS por el golf directamente, en
campos de” golf individuales varia con51d§rablemepte, y las
operaciones de no-golf (alimentos, bebidas, tienda pro,
ventas de concesiones) contribuyen generalmente poco a los

. resultados finales. Por lo tanto, un multiplicador apropiado
debe derivarse sdlo de las actividades de golf directas,
tales como green fees, membresias, renta de carros y renta de

canchas de practica.

Los Multlpllcadores de Rentas del Golf (MRG), deben excluir
las cuotas de ingreso si estas varian considerablemente afio
con afio. Si son una fuente predecible de rentas anuales,
deben ser incluidas. Las ventas de alimentos y bebidas
siempre deben ser excluidas; las ventas de la tienda pro
pueden ser incluidas si sus ventas son significativas. Las
ventajas y desventajas de usar un multiplicador de rentas del
golf, son las mismas que aquellas asociadas con el
multiplicador de rentas totales.

PRECIO POR VUELTA (PPV)

Frecuentemente es dificil obtener estados financieros de
campos de golf que han sido vendidos. Sin embargo, otras
estadisticas se pueden obtener de organizaciones
investigadoras de estos datos, u obtenida a través de
investigaciones y entrevistas con personas informadas tales
como gerentes de club y profesionales de golf. Es imperativo
conocer el numero anual de vueltas de un campo para poder
analizar la venta de la propiedad.

La aplicabilidad del indicador de valuacidén PPV depende de
otros factores relacionados con la operacidén de un campo de
golf, los cuales deben ser analizados y ajustado. Obviamente,
si un campo de golf no esta realizando su potencial méximo de
vueltas debido a una mala  administracidén o politica de
mercadeo, la estimacién de valor estara subvaluada.
Similarmente, si los green fees de campos comparables son muy
diferentes a las de la propiedad en cuestidn, se presentara
el problema de la interpretacidén de los datos. Posteriormente
describiremos un mecanismo para ajustar las diferencias en
green fees y vueltas anuales jugadas.
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grupo de

A veces el precio por vuelta puede estimarse de un gru
similares

transacciones de campos de golf qon,propiedades‘_ ‘
pero con green  fees _cgn;;lige;aqquariag;esLA perc con
instalaciones™ de " restaurantesiy ¥ tiendas ‘muy - distintas.
Normalmente si la informacién estd disponible para calcular
multiplicadores de rentas brutas, ' "una gama de valo?
razonablemente exacta puede ser encontrada. Sin embargo, s1
la informacién financiera no est4d disponible, entonces algin
tipo de ajuste extraordinario debe hacerse al indicador de
valuacién. Ajustes vilidos por diferencias en &reas
construidas puede hacerse y su uso es aceptable en la
prdctica contemporénea.

La ventaja de usar el estimado por PPV es que se puede
derivar de informacidén ya disponible para analistas de campos
de golf experimentados. La debilidad de este indicador no
considera las diferencias en los componentes no-golf o en el
tamafio o calidad de las otras instalaciones. Es el més
confiable cuando los factores comparables son muy similares
a los de la propiedad en cuestién en términos de cuotas y

caracteristicas de la propiedad.

PRECIO POR MEMBRESIA (PPM)

Este indicador de valuacién sélo es aplicable cuando 1la
propiedad es un’ ' club privadoe o c¢lub campestre y 1los
comparables también son clubes privados o semiprivados. El
precic por membresia se usa cominmente en las instalaciones
de ragqueta y de gimnasios porgue en estas propiedades hay una
relacidén directa entre el namero de miembros, las rentas
brutas, y la utilidad neta. En general, los clubes de golf y
campestres son inversiones cuantiosas y complicadas y sus
costos de mantenimiento son extremadamente altos. Tienen
varias clases de membresias, por lo que las comparaciones son
dificiles, Y sus ganancias marginales reducen 1la
aplicabilidad del multiplicador de rentas.

El indicador de precioc por membresia puede ser usado para
explicar 10s precics sxtremadamente altos pagados por campos
de golf de trofeo por inversionistas Jjaponeses, estos
compradores aparentemente tienen la intencién de recobrar
parte de sus costos de adquisicién, vendiendo nuevas
membresias en los clubes de golf exclusivos a inversionistas
japoneses, a precios extremadamente elevados.

-
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Por . ej o B B0 X @uﬁ@quevo.campozen1Cal@forniaﬁ\:
planea’veﬁéérfﬁgéggfﬁijinuébas“mgmbresias a sus paisanos,

quienes "pagaran- hasta‘ 50,000 .dlls. Ppor Fada membresia ' -.
barato de” acuerdo con los precios de Tokio-. Estas ventas

cubririan con ventajas el precio de compra de 18,209,000
dlls.. Solo con el tiempo sabremos si esta estrategia es
exitosa.

3
1

MULTIPLICADOR POR GREEN FEES (MGF)

Un mecanismo para la comparacién de la unidad de precio por
vuelta es el multiplicador de green fees (y de vueltas). Para
un campo orientado a utilidades o productividad, el
multiplicador de green fees puede ser una herramienta de
valuacién muy efectiva. Provee un comin denominador para la
comparacién de ventas de instalaciones de golf. Ademds se -
puede derivar sin-disponer de estados financieros. '

El MGF se calcula dividiendo el precio por wvuelta, o PPV, por
el green fee promedio. Este factor puede ser uy importante
porgue automidticamente ajusta las variaciones de wvueltas
anuales atribuibles a diferentes politicas de precios entre
los campos que aparentemente son comparable. Por ejemplo,
considera dos campos en el &rea de mercado comin que varian
en el nimero de vueltas anuales jugadas en un 30%. La venta
1 tuvo 41,000 vueltas con un green fee promedio de $14 y la
venta 2 tuvo 28,700 vueltas con un green fee promedio de 20
dlls.. El1 PPV wvariaria 30%, pero sus MGFs serian idénticos
porque ambos campos tuvieron un total de ingresos de green
fees de 574,000 dlls..

El problema para estimar el MGF es el de obtener datos
confiables de los green fees promedio. Obviamente las cifras
mas exactas aparecen en estados financieros, por lo que
pueden ser dificiles de obtener. 8in embargeo, haciendo
preguntas cuidadosamente al personal de los clubes vy
estudiando las distintas cuotas cobradas por dias entre
semana, fines de semana, seniors y juniors, puede ayudar al
valuador a obtener cifras relativamente exactas.
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Es recomendable que este multiplicador sea usado en todos los
avalios. de  opeéragionesgde,: campos de golf con fines de
productividad. ‘ﬁ{ﬁﬁ%&f&n“&éﬁth'ﬁaé diferencia en precio .
Y cualita;ivas3gqgfgjdiférén¢es_propiedades y esta basado en
informacién que puede ser obtenida por un analista preparado.

AJUSTANDO LAS VENTAS DE CAMPOS DE GOLF

Cuando hay suficiente informacién disponible sobre campos de
golf, el wvaluador debe estar en posibilidad de derivar una
gama exacta de valores. Hasta 5 cédlculos separados de
valuacidén pueden hacerse bajo circunstancias ideales.

En una situacién tipica, el wvaluador puede encontrar
evidencia de sélo unas cuantas transacciones recientes
relacionadas con campos de golf sobre una regidédn muy extensa.
Datos buenos, confiables acerca de las ventas son dificiles
de obtener. Posiblemente, informacién detallada puede estar
disponible en solo una o© dos transacciones de campos
razonablemente similares al de la propiedad que esta siendo
valuada.

Cuando la informacidn sobre ventas son escasas, el ‘valuador
debe realizar un andlisis a fondo de aquellas pocas Yy buenas
ventas disponibles para construir sobre ellas, argumentos
convincentes y para tomar en cuenta todas las diferencias
significativas entre las ventas comparativas y la propiedad
a valuar

Un estudio profundo de un campo de golf comparable puede
revelar factores de costo positivos y negativos, que toman en
cuenta las diferencias entre las propiedades. Por ejemplo, un
estimado del costo para wejorar fairways y green fees,
redisefiar el sistema de riego, o renovar la-casa club de una
propiedad comparable podria explicar parte de la diferencia
en valor © en precio entre ese campo y la propiedad. Ajustes
para mantenimiento diferidos son comunes en todas las
valuaciones de bienes raices y siempre deben ser considerados
en la valuacidén de proyectos de golf.
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Problemas de funcionamiento en instalaciones de golf, también
explican diferencias en precio entre propiedades. Disefios de
fairways excesivos o con demasiadas trampas u obstdculos que
son dificiles para el golfista casual, pueden ser la causa de
que se pierdan clientes de este segmento de mercado. E1
valuador puede contabiliza & factores de este tipo con un

ajuste a la vueltas anuales.

Las diferencias de costos operacicnales de diferentes campos
de golf pueden ser revelados estudiando sus estados
financieros. Estas diferencias pueden explicar porgqué los
precios de campos de golf varian significativamente cuando
otras circunstancias indican que no deberia ser asi. Altos
costos de operacidn pueden atribuirse a una administracién
inepta, que puede ser mejorada, o a factores mas serios tales
como la cantidad y calidad del suministro de agua o de un
disefioc ineficiente del campo gque resulta en gastos de
mantenimiento excesivos. '

w
H

Cualquier nimero de detalles puede causar las diferencias
entre campos de golf. El valuador s&lo debe buscar los puntos
principales que pueden ser explicadeos y cuantificado; .es
improductivo tratar de tomar en cuenta todo. Construccidn de
graficas de mercados puede facilitar la presentacidn visual
de datos y de procesos analiticos. '
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Ejemplo de Ven tas

T

Cuadro. Auél.:sls ae ventas de. ca.mpos de golf {délares}

Propledad  venial Venta 2 Vents 3

Caracteristicas Fiskcas

Numero de hoyos 18 18 18 18
Casa Club (pies?) 5,500 4,200 8,100 5,800
Greens de préctica sl sl si no
Campo de préctica sl sl s . no
Almacén de carros bueno  promedio  excelente bueno
Calificaciones del campo- 85(ueno) S2(prom.) - 39(bueno)  Z7(prom.)
Alimentos y betidas promedio  promedio  excelents bueno
Condicion promedio  promedio buenc bueno
Otras instalaciones C.LLB.T. CT. C.IlLBA B.T.A.
Datos financleros

Precio . 4,370,000 5,800,000 3,400,000
Fecha 11/80 11/89 0889 . 11788
Vuelas 38,000 44,000 52,000 29,000
Rentas totales 1,250,000 1,580,000 1,610,000 1,405,000
Rentas de golf 1,001,000 840,000 1,240,000 780,000
Green fees promedio 25.02 20.28 21.38 29.90
Indicadores de valor

Muttiplicador de rentas :

totales (MRT) . 3.25(est) 28 3.48 242
Muitiplicador de renta

de golf (MRG) 4.50(est) 465 452 4.36
Precio por vuetta (PPV) 115.00{est) 99.32 107.69 117.24
Muttiplicador de

Green fees y vueltas (MGFV)  4.90 (eat) 4.88 5.04 491

* De datos de calificacidén de campos de golf
C= casilleros, LL= refugic lluvia, B= almacén bolsas, T= canchas de tenis, A= alberca.

Nota: los indicadoras de valor pare la propiedad fueron estjmados y utilizados para
derivar una ssre de estimados de valor.

Por muitipficador de ventas totales PVT: 3.25 x 1,350,000= 4,387,500

Por multipficador de rentas de golt MRG: 4.50 x 1,001,000 = 4,504 500

Por promedio de vuelta PPV: 115.00x38,000=-4,370,000

Por multiplicador de Green tees y vueltas MGFV: 4.90x 25.05x38,000 =4,658,724

Conclusidn: La gama de valores va de 4,400,000 a 4,650,000, como se indica.

1
\
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En muchos .encargos de valuaciones-los bienes raices deben
separdrselyde’los?. componentes qo-bienes . raices .-de la
propiedad.’ Esta situacién se presenta en valuaciones para el
propésito "de préstamos- en donde la propiedad real solo

representa la garantia del préstamo.

En encargos de valuacién donde es necesario separar 1los
activos fijo de los aspectos intangibles o valor comercial de
unas instalaciones de golf, otro paso debe ser afiadido al
proceso analitico. .

VALUANDO LOS COMPONENTES DEIL NEGOCIO

Si se aplica d=bidamente, el enfogue por comparacién de
ventas, proporciona un ajuste automatico para los activos
intangibles del campo de golf que esta siendo valuado. Un
estimado de valor por separadc o un ajuste para -este factor
como el gque se hace en el enfoque por costos, es
frecuentemente innecesario. Sin embargo, una consideracidn
por separado es necesaria en algunos casos; cuando las ventas
comparadas representan un subutilizacién de campos de golf,
cuando las transacciones se hicieron bajo presidn y solo se
consideraron las instalaciones existentes; y cuando las
transacciones en cuestidén incluyeron ventas de propiedades
sujetas a contratos de arrendamiento. Estos factores se
revelaran en el proceso de investigacidén. No es necesario
aclarar que el analista debe entender los aspectos tipicos
de una transaccidén de bienes raices y de las consideraciones
especiales incluidas en la venta de un negocio.

Generalmente, queda fuera de los alcances del encargo de
valuacidén de un campo de golf, la valuacidén de una venta
comparable de otra propiedad, excepto en circunstancias
extraordinarias. Es correcto para el valuador fijar un precio
de venta tal come lo hacen compradores, vendedcres, y sus
represencantes, siempre y cuando un valor realista se le
asigna a los componentes del total de los activos incluidos
en una transaccidn.
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Si el valuador solo aplica el enfoque de comparacion de.
ventas . y de’ -rentabilidad,. y el negocio —‘requiere las
segregacidn ‘de ..los;.varifggimcomponentes ‘de valores, un
andlisis distinto y separado debe “ser conducido para valuar
el negocio. Esta tarea puedé sSer”otro aspecCto del enfoque por
comparacidn de ventas TR ' ‘

Las oportunidades para negocio de campos de golf, existen
cuando las instalaciones son rentadas, tipicamente por
gobiernos locales, a operadores. lLas ventas de contratos de
renta usualmente incluyen la propiedad personal (pp) y 1los
activos intangibles o desarrollo del negocio, pero también
pueden incluir intereses sobre wejoras hechas al campo de
golf o a la casa club por el inguilino.

El sigquiente ejemplo ilustra los aspectos financieros de una
de estas transacciones e importante informacidn analitica que
puede ser dtil para el valuador. Considérese un campo local
municipal sujeto a un coantrato de renta por 25 afios. Fue
rentado hace S afios por un profesional de golf con
experiencia que mejord los greens y fairways, renovd la casa
club, afladid carros, y mejord considerablemente la imagen del
campo. La programacidn de la renta tiene una clausula que
-incluye una formula para que el inquilino pueda recuperar
parte de su inversién en las mejoras y el arrendatario puede
participar en el éxito de la operacién. - '

El campo de golf produce un ingreso neto de 425,000 dlls.
después de gastos de administracidn, pero sin incluir el pago
de la renta de 250,000 dlls.; el profesional de golf acaba de
vender su contrato de arrendamiento por 1,000,000 dlls.. La
investigacidén de esta venta revela que el precio se dividid
como sigue: 420,000 dlls a la pp. .y 680,000 dlls. a
intangibles tales comc el permiso para operar, contratos
favorables, sistemas de operacién, contrato de administracién
a corto plazo y lista de golosinas.
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aracteristicas similares, pero

Un campo:de.qorrEEbreany con-C S| :
,sinwa“gg 92* "-gﬁaggfr“ ..-ge vendid por 3,500,000:dlls..
| iéﬁﬁg%ﬁab%ﬂ;"m‘ ¥ #vaTrepresenta el valor aproximado del

e S e Tea: dican una distribucién de

campo’t i HE-“dopvat ransaceiones | indice

2.ggo;000fﬁffé£“””?ﬂéffféffeno y mejoras al campo de golf,
420,000 dlls. x ppiy 580,000 dlls. por los intangibles del
negocio a los que algunas veces se hace referencia
equivocadamente como "buena reputacion”. Las tasas de
capitalizacién son de 12.1% para toda la propiedad (425,000
dlls. / 3,500,000 dlls.), 17.5% para el negocio (175,000
dlls. / 1,000,000 dlls.) y 10% por la propiedad real (250,000

dlls. / 2,500,000 dlls.).

Con este tipo de informacidén y otras estadisticas‘ﬁe.los
estados de operacién de campos de golf comparables, técnicas
de comparacidén pueden ser usadas para valuar el componente de
negocios de un negocio en marcha separadamente. En un campo
exitoso, el componente intangible del negocio total puede ser
muy significativo. En el ejemplo descrito, los intangibles
llegaron a cerca de una sexta parte del valor del campo de
golf en operacidén. Contrario a ventas de negocios de menudeo
o de servicio, las transacciones relacionadas con la venta de
contratos de renta de campos de golf como oportunidades ‘de
negocio son muy raras. Los especialistas en este campo deben
llevar un registro cuidadoso de estas ventas cuando lleguen
a ocurrir

USOS MIXTOS.

Los encargos de valuacidén de campos de golf o© clubes
campestres, incluyen algunas veces la combinacidn de otros
usos para el terreno incluido bajo un propietario o bajo una
garantia. Por ejemplo, unas instalaciones de hotel y campos
de golf pueden estar combinadas con desarrcllos de casas
independientes y condominios en un proyecto maestro.

En la aplicacién del enfoque por comparacidn de ventas, los
otros usos para el terreno pueden ser valuados separadamente
con técnicas comparativas usando multiplicadores apropiados
e indicadores de valor por unidad. La suma de las partes
puede producir una indicacién del wvalor total del proyecto
cuando se 1le considera un valor al riesgo, a ganancias
apropiadas y a requerimientos de rendimiento asociados con
proyectos de uso mixto. Valuadores encargados de estas tareas
deben estar familiarirzados con las técnicas empleadas en la
valuacidén de hospedajes, deportes de ragueta, gimnasios,
restauranes, y tiendas de menudeo. *
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23.— ASPECTOS METODOLOGICOS PARA
LA VALUACION DE MAQUINARIA Y
EQUIPO
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23 ﬁi’aspecros .METODOLOGICOS PARA VALUACION:DE
e mgumnn Y zquzpo

-

Categorias de Valuacidn

Hay tres categorias especificas para la valuacidn de planta
Y equipo.

- Valuacidn para aseguramiento
- Valuacién del wvalor del negocio en marcha
- Valuacién en el mercado

Estas se considerardn  individualmente, empezando por la
valuacién para fines de seguro. Este es el aspecto mis
importante de la valuacidén, en parte porgue probablemente
ésta serd la primera disciplina d2 valuacién dominada por el
principiante, en parte también porque el seguro contra
incendios ha sido tradicionalmente la razén para el mayor
naimero de 1instrucciones, pero principalmenta porque la
valuacidén para aseguramiento exige una compu. ..'idén de los
principios bédsicos y técnicos requeridos para las valuaciones
mas complejas como son la financiera y la de mercado.

Parte I. Valuacién para fines de seguro.

Principios B&sicos.

Esta seccidén empieza con una pregunta fundamental: ¢Cudl es
el propdsito de una valuacién de aseguramiento de planta y
equipo?. La sencilla respuesta es que esta valuacién se
efectia para informar al asegurado del valor exacto de la
planta y equipo de los que €l es responsable, expuestos a un
riesgo, considerando los términos y condiciones de la pfliza
de seguro,
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recomendadaBEPRICE
doble ventaji, ;di

Cuando  ia planta s v.Sequios. :es  asegurada fpor la suma
Ry Xk 1RO kS -%gﬁg%gliente tiene la
27" lugat, que cualquier

g & DEEi8 L) ,
reclamacién =~pors T 31‘% Mt presente . PoT dafios o©
“3 descuentos resultantes de un

destruccién, no’ estari sujeta
seguro insuficiente y, ‘en segundo lugar gue no pagard mis de
los necesario en primas.

La mayor parte de las instrucciones sobre valuacidn de
seguros recibidas por valuadores de planta y equipo, estén
relacionadas con las pélizas de incendio industriales, mismas
que generalmente extienden su cobertura a dafios por
inundacién y algunos otros riesgos. Los principios generales
de valuacidén discutidos en este manual son aplicables a la
mayoria de las valuaciones para seguro.

Subaseguramiento (aseguramiento por menos del valor requerido)

Antes de considerar las técnicas y principios de-la valuacidn
para seguros, e€s imperativo que haya una comprensién completa
de las consecuencias del subasegquramiento ‘en el caso de
pérdida o dafios.

Pridcticamente todas las pdélizas de seguros de incendios
incorporan la Condicién de Promedio, que .consiste en:

Cuando la suma asegurada se declara sujeta a promedio, si 1la
propiedad sufriera cualguier dafio con un valor mayor al de 1la
suma asegurada, entonces el asegurado seria responsable por la
diferencia, y pagard una parte proporcional de la pérdida.

El efecto del promedio aplicado por subaseguramiento se
ilustra por un caso hipotético de una reclamacidén por incendio
que ha destruido varte de la planta y equipo de una compafiia.

Valor del riesgo del contenido de la fébrica en la

fecha N$2 600,000

del incendio

Valor asegurado del contenido de la fabrica en la fecha

N$§1'560, 000

del incendio

Pérdida real sufrida-acordada entre asegurado y NS
g322,000

L)
asegurador )
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- : ) 1-' Lo o L men
‘Bl pago setfatdaldinagortisadiierdo con la si‘guA iente f6rmula:
o ED e AR ot g, weatel gy oL - N . - R )

Valo: 1 dado _X_Suma asequrada =  Cantidad

a pagar S
Valores bajo riesgo

N$ 499,200

832,000 X 1°560.000
2°600,C00

En este ejemplo los dafios por N$832,000 se aceptan, pero el
asegurado sdlo recibird N$499,200 como pago total después de
aplicar la Condicién de Promedio. E1l faltante queda a cargo
del asegurado aun cuando la pérdida total era 1nfer10r a la
suma asegurada.

No cabe duda de que sin una valuacidén profesional, el
subaseguro es La51 universal y algunas veces llega a un grado
alarmante.

Debe aclararse que la condicién de promedio no funciona en
reversa, pagos superiores a la pérdida no. se harén bajo
ninguna cilrcunstancia. *

Valuaciones - el primer paso.

Congidersmos las técnicas y principios incluidos en la
valuacién para seguro de planta y equipo. El primer paso-es
obtener del <cliente wuna copia de la especificacidn
actualizada de seguro, junto con una copia del plan para
aseguramiento mostrando la distribucidén de los edificios y
sus numeros de referencia. La especificacidén del seguro
deberd incluir la siguiente informacidn:

1 Base del segurc actual

2 Amplitud de cobertura

3 La divisidn del seguro total en secciones (donde sea
aplicablal

4 Términos y condiciones que afactan la valuacién
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Bases para d*aém 2 ]

vea

e

COmO hase

Reposicidn por Nuevo, e Indemnizacién, siendo el primero el
ma&s comin.

Reposicidn por Nuevo quiere decxr literalmente lo que dice -
nuevo por viejo - y por lo tanto la base tanto de la
indemnizacién como de ..la valuacién, serd el costo de
reposicién de los activos existentes con equipo identico o
substancialmente similar al costo de los precios, actualizados
del fabricante, junto con los costos de transporte,

instalacidn, comisicnes y, en su casos otros gastos directos
tales como consultas técnicas.

La definicidn técnica de Reposicidén usada generalmente es:

a Cuando una propiedad es destruida, la reconstruccién
de la propiedad si es un edificio u otro activo, su
reposicién por una propiedad similar, pero en
cualquier caso igual pero no mejor ni mds grande que
su condicién cuando era nueva.

b Cuando la.propiedad es dafiada, la reposicién del dafio
o la restauracidén de la parte dafiada de la propiedad
hasta llevarla a una condicidén substancialmente igual
pero no mejor o mas amplia que su cond1c16n cuando
nueva.

Si no hay una cléausula de reposicién, la base para 1la
valuacidn serd de Indemnizacién, la que serd equivalente al
costo de reponer los activos con activeos idénticos o©
substancialemente similares a los existentes.

A parte de las diferencias obvias en los niveles de valor,
hay otras dos diferencias fundamentales entre la base de
Reposicidn por Nuevo y la de Indemnizacién, gque deben
sefialarse.
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Primero, la’ liquidacién -por Indemnizacién géneralmente se-
paga en.efective, sin ninguna restriccién en eliuso.que’se le
dari al dinero. Las liquidaciones acordadas sobre -la base de
Reposicién por Nuevo, serdn.liquidadas sélo corntra Ordenes
por el equipo de reposicién o comprobantes de gastos.

Conviene aclarar que en el caso de pagos por Indemnizacidn se
refleja el valor monetario de los dafios sufridos en el
momento de la pérdida, mientras que en el caso de Reposicién
por Nuevo, est& basado sobre el costo de reponer O reparar
los activos dafiados, en el momento de la reposicién. Con
plazos de entrega largos para planta y equipo en ciertas
industrias, aumentos considerables de precio frecuentemente
aparecen en el periodo entre la fecha de la pérdida y la de
la reposicidn.

Una vez que se han establecido las bases para el seguro, el
valuador puede analizar los contenidos incluidos en 1la

valuacidn.

»
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Especiicacin Pars Segquro
MANUFACTURERA, S.A. DEC.V.

Sobre edificic  Sobre Scbre
incluyendo  maquinaria  mercancia
accescrios plantay

en pusiias, contenido

paredes, oti.  dentro de la

propledad ©
en depdsio
por los que el
duefic sea
resportsabls
Na| No.de | Descripclidndel planqd Columnat| Columnai | Columna i Total
Plano NS N$ N$ N$
1 14 TaBer mecdnico
Fabricacidn ’
Sala comprosores 1,100,000 3,700,000 - 4,800,000
2 5 - Laboratorio o 85,000 80,000 - 145,000
3 8-9 Oficina y comedor 290,000 110,000 - 400,000
4 10{a) Entada 15,000 4,000 - 19,000
5 10(b) Gas 10,000 4,000 - 14,000
8 12,13 .
y 18 Taller mag, pesada 1,760,000 2,500,000 - 4,280,000
7 1417 Fundicidn 80,000 440,000 - 1,240,000
4,080,000 6,818,000 0 10,878,000

.

280



Cobertura de la Valuacion.

Arriba se menciond que las valuaciones de pianta y equipo
se efectilan para proveer al asegurado con una estimacién del
valor del riesgc de la planta y equipo, de acuerdo con los
términos de la p&liza de seguro. ¢(Qué son exactamente la planta

Y equipo aqui mencionados?.

La respuesta debe encontrarse en el texto de la
especificacién de seguro del cliente, en la columna donde los
montos de segquro estdn registrados; el extracto de una
especificacién tipica de seguro, reproducida en la pagina
anterior muestra los encabezados mids comunmente usados. El
texto de éstos encabezados no es universal y no es raro
encontrar partidas, tales como moldes incluidos en una columna
por separadc y excluidos especificamente de 1la columna
principal de maguinaria. En algunas industrias, notablemente la
textil, textos para columnas - especificas se adoptan con
* £frecuencia.

No hay duda que la maguinaria de produccidén se clasificard
como "equipo, planta y contenidos™, perc hay que considerar
otros articulos tales como: bancas, armarios, accesorios,
equipo de oficina, instalaciones de servicio, transporte
interior, herramientas, planos, etc., propiedad del asegurado
o por el que &l es responsable. Generalizando, la valuacién
debe extenderse para incluir todos agquellos articulos expuestos
-al riego asegurado y que son propiedad o responsabilidad del
asegurado, sin incluir edificios, existencias o materias
primas. '

En general, los accesorios se aseguran normalmente con los
edificios y no con la planta y equipo. Las 1listas a
continuacidn muestran las designacicnes gensralmente aceptadas
por partidas que han generado dudas.
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Listado de articulos QEHETalmente.

considerados

-accesorios prooledad-del arrendadors~

1 a InStaLacloneggelécgg;cgs

6

2

b Slstemas de ;alumbrado “de. emergenc1a. g .

S

a Detectores de calor y humo .
b Alarma de incendio y otros 51stemas de alarma

A

como

a Calderas de alta y baja presién (calefaccidén con sus

accesorios)

Calentadores con tuberia y accesorios
Calentadores de vapor, .eléctricos o de gas, Y
cortinas de aire.

Calefaccién bajo los pisos

Estufas de combustién lenta

nyg

0 Q

Todas las tomas de aire o extractores,

Puertas a prueba de explosién, sistemas de aire

acondicionado y ventilacién, con sus ductos,
abanicos, filtros, etc

a Gridas y sus accesorzos
b Escaleras y transportadores de banda-

a Sistemas domésticos de agua con calentadores,
tanques, bombas, etc.

b Servicio de distribucién de agua para servicio

doméstico con medidores y tratadores de agua.
¢ Planta y equipo para disposicién de drenaje
doméstico.
d Instalaciones de gas para uso doméstico.

a Sistemas para rociar incluyendo todo su equipo.

b Tuberia maestra de distribucidn con el equipo
necesario.
Mangueras, etc., para combatir incendios.

C
d Extinguidores de incendios con dioxido de carbono u

Ootros.

o
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s~ RETEG & de Tart fculos” generalmente considerados como planta
y equipo.s

1 Distribucién principal de energia eléctrica a 1la
planta y maquinaria, incluyendo generadores,
transformadores, tableros, etc.

2 Grias y malacates diversos.

3 Plantas para tratamiento de efluentes instaladas
especificamente para procesar convertir
efluentes.

4 Plantas y calderas de vapor, usadas en el proceso de
fabricacién. .

5 .- Instalaciones telefdnicas

6 Instalaciones antigias O artlstlcas que el asegurado

se llevaria al dejar el edificio

Articulos de clasificacidn no definida.

Hay algunos articulos que es dificil de identificar como
planta y nmqu1nar1a, 0 como accesorios del arrendador, por-

ejemplo.

Accesorios bisicos de alumbrado
Calentadores eléctricos para almacén.
Calentadores de ambiente, de aceite o gas.
Alarmas contra robos.

Calefactores de gas.

Calentadores de agua, eléctricos o de gas.
Rieles para grua, soportes y pasillos.
Plantas de aire acondicionado.

Ductos para basura.

10 Paneles para radiacidn solar.

11 Medidores de gas.

12 Generadores de emergencia.

13 Divisiones movibles para salones o pisos.

Lo b Wl

Conviene hacer notar que le mayoria de especificaciones de
seguro incluyen la Clausula de Designacién, que dice: con el
propésito de determinar cuando esto es necesario, la
clasificacidén bajo la cual una propiedad es asegurada, el
asegurador acepta la designacién bajo la cual dicha propiedad
estd registrada en los libros del asegurado.

4
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Cualquier desviéciénfdg-la éiasificaciénvnqrmal.de aptivos -
en estos articuios debe ser anotada en el reporte al clieate..

Compilacidn del Inventario.

Una vez que las bases de 1la cobertura y el texto de la
especificacién del seguro detallando la amplitud de la
p6liza, han sido examinadas, el valuador puede compilar el
inventario de la planta - el fundamento de toda la valuacién-

En general se recomienda, tratar individualmente los
contenidos de cada drea designada separadamente con un numero
de referencia en el plan de seguros.

Maquinaria de Produccidn.

Las unidades de produccidn, son los activos que obviamente
se incluyen en el inventario y pueden variar en tamafio, desde
un pequefio instrumento de precisién hasta una gigantesca planta

guimica. .

El objeto del inventario es registrar toda la informacién
que el valuador requiere para establecer. el valor de cada

activo.
Consideremos la informacidn requerida.

El registro de inventarios es hasta cierto punto un asunto

de preferencia perscnal en el gque dicho registro se hace de
acuerdo al criterio del wvaluador. Sin embargo, hay ciertos
datos tisicos que deben quedar establecidos.

Para cada maguina deberd anotarse el nombre de su
fabricante junto con el modelo o tipo.

“ -
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: 3registrar toda 1a informacidn acerca de la
miquina que &1 ~considere necesaria para estimar el valor.
Conviene anotarilos.nimercs de serie, siempre que sea posible,
ya que “1ogi#f£iBricantes pueden ayudar para proporcionar
informacién sobre costos actualizados, pero para hacerlo tienen
que revisar sus propios registros. También es conveniente tener
los nimeros de serie para establecer, de ser necesario, la
antigiedad de cada miquina, lo que se logra consultando los
libros de referencia gue dan esta informacidn.

ElLivaltudds

Se requiere conocer a fondo la planta para reconocer y
tomar en cuenta cualquier equipo extra, adicionado a la
maguinaria. Muchas maguinas herramienta modernas se ofrecen con
frecuencia en su presentacién bdsica, con un sintmero de extras
opcionales disponibles, de tal manera qQue el cliente puede
comprar la combinacidén especifica que &l requiere. El equipo
'opcional puede tener la forma de afiadidos obvios a la mdquina,
o puede haber sido instalado en la fabrica de acuerdo con las
especificaciones del cliente, por lo que puede ser dificil
detectarlos.

'

La habilidad del- valuador, por lo tanto consiste en no sélo
reconocer lo-que ve, sino en saber gqué preguntas hacer en
relacién con la especificacidén del equipo que estd valuando.

Por ejemplo, el coste total de una mdquina herramienta de
precisidén equipada con una seleccién de opciones extras, puede
llegar al doble del de la mdquina bdsica.

Hay pocos problemas para registrar detalles de maquinas
fabricadas en produccilén normal, pero compilar descripciones de
algunos otros articulos de la planta puede ser mas dificil. Las
mdquinas construidas para satisfacer los requerimientos
especificos de un cliente, ya sean producidas por un
contratista externo o por el departamentco de ingenieria de la
compafiia, requieren de especial consideracidn para describirlas
adecuadamente en el inventzrio. La valuacidn ds 2scos equipos
también presenta problemas especiales que s2 discutiran
posteriormente.
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Equipo de planta genersl~y-auxiliar. -.. - -

.ot . f

Si bien la maguin: e ccién comprende la mayor
r Juinaria.de . procu tros articulos en

parte del valor -rdel:riesgozfhay. muchos .o i
cualquier fabrica, :generalmente en' un- sinimero de activos
menores y otros que no contribuyen directamente a la
produccién. En todas las 4reas de produccién, bodegas, tiendas,
talleres’ de mantenimiento y &reas de servicio, se_engogtrarén
tarimas, mesas, sillas, armarios, anaqueles y otra infinidad de
pequefios articulos. De ser posible, conviene registrar los
detalles de éstos articulos y estimar su valor simult_aneamente.
En estos tiempos de altos costos, el esfuerzo dedicado a la
valuacién de articulos menores debe estar en proporcidn directa
a su valor considerando el wvalor total de la planta y
maguinaria. : :

En algunos casos, se requiere detallar cada articulo y en
este caso serd necesaric hacerlo. '

Servicios para planta de produccién también deben
considerarse, incluyendo aire comprimido, instalaciones
eléctricas y de gas, distribucién de agua (cuando se usa en
relacidn con los procesos) extractores de polvo y humo, etc.

Las calderas también han sido mencionadas para su
clasificacién pero deben analizarse cuidadosamente. Cuando una
caldera o planta de vapor, se usa primariamente para producir
calor para usarse en el procesco de manufactura, debe valuarse
con planta y equipo. Sin embargo, si su propésito principal es
calentar la fabrica u oficinas, y su uso secundario es para el
proceso, no seria correcto incluirlo dentro de la planta. En la
practica, rara vez existe 1la duda sobre el uso de una
instalacibén de calderas o de vapor.

Ademas de los servicios y muebles en la planta, hay muchas
herramientas pequeflas asi. como equipo especial peculiares a
cada industria. En la industria de ingenieria, por ejemplo uno
ericuentra mesas de corte, micrémetros, verniers, medidores de
rosca, cortadores, aditamentos de torno, rebajadoras, -brocas y
la infinita variedad de pequefias herramientas y de herramientas
de mano qgue cada fé&brica requiere. El valor de estos articulos
puede ser considerado llegando a cientos, miles © millones de
pesos en fabricas relativamente pequefias. Cada actividad
requiere equipos pequefios, especiales y caros que pueden llegar

a un costo considerable.

\
L
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Hay ‘ciertos equipos de cualquier planta que se encuentran
en cualquier. fibrica, tales como bdsculas, por ejemplo, .o

S
-

montacargas, o anaqueles, €

En general grdas viajeras, griias de pluma, sistemas de
monoriel y malacates se consideran como parte’de la planta,
pero las estructuras gque sostienen estas grias deben ser
clasificadas Como edificios. Cuando las plumas son
independientes se les considera como parte de la planta y
equipo, pero si forman parte de la estructura del edificlo, la
clasificacidn usada seria la de edificios y accesorios del
arrendador. Grias en patios abiertos siempre se consideran como
parte de la planta y magquinaria para aseguramiento, pero grdias
viajeras instaladas directamente a .las paredes o0 columnas,
generalmente se valdan junto con los edificios.

Al considerar estructuras de acero para gruas, O
précticamente cualquier otra estructura de acero, es necesario
tomar medidas detalladas para cuantificar el acero, ya que la
valuacidén de estas estructuras se basa generalmente en el peso
total. - . :

Aceite Combustible y Nuevo Almacenaje.

También se encontrardn en la fébrica articulos como aceite
combustible, diesel, petréleo y otros articulos similares. El
cliente debe ser consultado para saber si estos articulos se
incluyen .como existencia de bodega o materia prima para
asequramiento. Cuando no lo son, esto se debe tomar en cuenta
para el estimado tomando en cuenta las cantidades maximas de
cada articulo que estaran almacenadas durante la vigencia del

seguro.

Oficinas, Comedores y Laboratorios.

El contenido de oficinas, comedores y laboratorios, puede
representar una proporcidn minlscula con relacidén al valor
total. Sin embargo, una alta proporcién del valor en riesgo en
estas dreas esta compuesto de muebles y similares, por lo que
es recomendable evaluarlos mientras los observa uno, ya que si
se hace una larga descripcién de cada activo, es muy dificil
hacer una valuacién en la oficina posteriormente. La valuacidn
de los muebles y equipo de oficina depende en gran parte en
encontrar articulos similares en el catdlodgo actualizado del fabricante.
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bles y equipo de

Ademds de rar detal: los mue
registrar. detalles de tales cosas como

. oficina -se ‘debe” tener” cuidaflo’ de .mo omitir
alfombras y cortimass < )

Una asignacién razonable debe hacerse en cada oficina para
tales articulos  como :-calculadoras de  mano, sellos,
perforadoras, engrapadoras, y todos aquellos pequeflos articulos
que pueden costituir una suma considerable de dinero.

Instalaciones de teléfono, intercom, trasmisién y relojes,
deben incluirse, investigando si el cliente es su propietario
o las renta. De hecho, algunos equipos de oficina como
particularmente copiadoras, con frecuencia son rentados o
alquilados; estos se discutirdn postericormente.

En los comedores hay gque hacer una asignacién para
cuchilleria, loza y equipo de oficina. Las existencia de
comidas y bebidas pueden estar o no incluidos como materias
primas para el seguro y esto debe investigarse.

Los laboratorios presentan problemas especiales para el
valuador. Debido al ritmo en que la tecnologia estd
progresando, el equipo de laboratorio tiende a convertirse en
obsoleto répidamente y es conveniente completar toda la
valuacidén que sea posible mientras estd uno en el local del
cliente. Es posible que el valuador tenga que basar algunos de
los valores de aseguramiento en equipo moderno equivalente. En
muchos laboratorios hay equipo para propdsitos especiales,
fabricado por el asegurado o de acuerdo con su diseflo, en estos
casos serd necesario consultar con el gerente del laboratorio.

Ademds de los articulos obvios como equipos de pruebas,
bancas, etc. la valuacidn debe incluir articulos de vidrio,
productos guimlcos, reactores y otros productos de consumo.

b4

288



Articulos Fuera de la Fdbrica.

- En general equlpo en patios abiertos debe quedar 1nc1u1do
en una valuacidén para seguro. Sin embargo, se puede llegar a un
acuerdo con el cliente para que aquellos articulos situados
lejos del edificio de la fdbrica y que no se  -consideren como
expuestos al riesgo asegurado,’ deben ser excluidos de 1la
valuacidén. Cuando esto suceda, se debe hacer un comentario
especifico en el reporte final.

»

Instalaciones subterrraneas tales como sistemas de
cableado, tuberias y drenajes, deben ser discutidos con el
cliente para definir 5i se deben considerar como sujetos a
riesgo. Sin embargo, el valuador debe considerar algo mis que
el riego directo. Hay que pensar acerca de dafios causados por
el agua de los bomberos, por paredes o techos que se derrumban,
y por fracturas a ductos subterrdneos causadas por camiones
bomberos estacionados sobre ellas.

Tuberias o cables por arriba de los patios y fijadas a los.
edificios también deben considerarse. .

También deben incluirse en-la valuacién los vehiculos para
transporte 1interno gque no estdn registrados para uso en
carreteras o como grias transportadas o carros de ferrocarril.
La clasificacidén de las vias de ferrocarr11 en la valuacidn
debe ser discutido con el cliente.

Se deben investigar los activos que van a incluirse en la
valuacién pero que generalmente no estdn en el local donde se
lleva a cabo la inspeccién. Activos qie no estdn dentro de la
fabrica deben ser anctados cuando se prepar2 el reporte final
al cliente. Estos se considerardn posteriormente bajo
"Extenciones",

e
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La Importancia del]l Inventario.

Los inventarios o registros de planta llevados por el
cliente, van de los sublime hasta lo ridiculo y, en general
‘deben tratados como una fuente de referencia secundaria. El
principio mds importante es que el inventario que forma la
parte de la valuacidn debe ser compilado por el valuador sobre
la base de su inpeccién personal de los activos. Cualquier
valuacidn preparada sobre la base de informacién proporcionada
por el cliente o por terceros, debe ser calificada.

No se puede sobrestimar la necesidad de la exactitud al
compilar el detalle de los contenidos de una fabrica. E1
inventario serd de wuna gran importancia y ayuda si
subsecuentemente es necesario formular una reclamacidn en caso
de pérdida o dafios en un riesgo asegurado.

Valuacidén sobre la base de Reposicién por Nuevo.

Cuando se ha teminado el inventario de la planta y el valor
de los renglones menores ha sido estimado, la valuacidn de la

maguinaria puede empezar. :

Para emperar consideraremos la wvaluacién 1la planta vy
maguinaria exclusivamente sobre la base de Reposicidén por
Nuevo. El establecimiento de valor de indemnizacién se

discutira posteriormente.

El Valor de Nuevo de Reposicidén de wuna migquina es
sencillamente el costo de reponer un activo existente con
otro substancialmente similar. Esto se calcula estableciendo
el costo actualizado del activo repuesto, afiadiéndole 1los
costos de transporte, instalacién, importacidn, etc.
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Fuentes de Informacidén de COstos.

Considerando primero los costos en fdbrica del reemplazo,
hay tres fuentes primarias de informacidn sobre precios:

1.- Listas actualizadas de precios e informacidn
registrada.en el sistema de referencia del valuador.
2.- Contacto directo con el fabricante.

3.- Precios originales de compra en los registros

del cliente.

pesde el principio de sus actividades, el especialista irad
acumulando informacién hasta formar una Gtil y extensa
biblioteca de costos. Muchos datos sobre costos serdn muy
{itiles en mucha ocasiones en el futuro.

-

-

Algunos articulos se encontrardn en cualquier fabrica-que
el valuador visite, independientemente de su giro. Hay un comin
denominador para casi todas las valuaciones de bésculas, de
algqunos articulos de mantenimiento, miquinas de escribir, etc,
y el wvaluador pronto estableceri una 1lista de agquellos
renglones que valGa continuamente. Es posible compilar' un
sistema de lista de precios publicadas, ademds de informacidn
adguirida de costos originales y contacto directo con 1los
fabricantes. ‘

El método menos aceptable para llegar a valores de seguro
de Reposicidén por Nuevo, es el de tratar de actualizar el
precioc original de compra ailadiéndole un porcentaje, este
método parece ser muy sencillo y directo, y se puede aplicar
facilmente en muchos casos, ya que el costo original de
informacldén esta disponible, quo el andlisis de resultados
muestra errores alarmantes.

Cuando algunas magquinas han sido revaluadas afiadiendo a su
costo el porcentaje aprobadoc por el gobierno, y comparado el
nuevo costo con el precio actualizado de los fabricantes, se
han encontrado discrepancias. Tomando como ejemplo selecciones
de maqguinaria tipica de wuna industria en particular, fue
inguietante descubrir gue no habia efectos compensatorios y gque
tampoco habia una tendencia definitiva que mostrara que 1los
indices disponikles estuvieran constantemente ya sea arriba o

abajo de los aumentos reales. R
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Hay varios .~.f-§‘£§;91fé$ : gg'.-!ﬁx.expi ican estos - resultados. “Los
precios originales “pueden” ser ‘engafiosos~y - no siempre-sirven. -
como valores base para actualizacién por porcentajes. Tratos .
por cambios parciales, compras :en ‘paguete Y _ descuentos
especiales,. pueden hacer que la informaci6én registrada sea
totalmente indtil, a menos que se sepa como se hizo la compra.

Mdquinas prototipo con frecuencia llevan un cargo
desproporciocnado de costos de desarrollo, y el equipo de
reposicién puede ser m&s barato en téminos reales. Por otro
lado, los costos originales pueden relacionarse con miquinas
que estaban en produccién de gran volumen en la.epoca de
compra, pero que actualmente sélo se fabrican contra orden.

Costos de Transporte.

Los costos de transporte no se cotizan en listas de
precios. Sin embargo, el fabricante puede proporcionar costos
actualizados.

Costos de Instalacidn.

Estos wvarian considerablemente. Mientras que -algunos
equipos no reguieren instalacidén, en general una maquina
necesita instalarse sobre una base previamente preparada.

Se debe tomar en consideracidén, en su caso los cargos por
consultoria de ingenieria.

-

Maquinaria Especializada

Esta magquinaria siempre presenta un problema de valuacidén. A
menos que la maquina sea muy moderna, no es probable que el
fabricante pueda sugerir un precio actualizado. En muchos
casos una maquina especializada ha sido fabricada por el
propio cliente, por lo gque no tiene un precio de mercado. Por
lo tanto el wvaluador tiene tres alternativas.
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‘1.-.7 BstimdPfal" valor. L. :

2.- Basar .el valor en el de una miguina actualmente en el
mercado, con caracteristicas similares.

3.- Actualizar’ el*'coste original.

En algunos casos la Gnica opcidén para el valuador serd la de
observar la m&quina y estimar el costo de fabricar una igual.

A veces es posible encontrar una migquina similar en el
mercado, pero a su costo se deberd afiadir el costo de las

modificaciones necesarias.

Cuando una maguina especializada ha sido construida por el
propio departamento de ingenieria del cliente, sflo se
considera el valor de los materiales de la misma. Los planos
de construccidén y registro de desarrollo se aseguran por
separado. .

Otros Articulos.

En general se consideran como "Otros articulos", los
siquientes, entre otros:

.- Efectivo y estampillas

- Documentos, manuscritos y libros oficiales.

Registros de sistemas de cdmputo.

.- Moldes, planos, diseiios, etc.

Articuloeos personales de los directores, empleados y
visitantes.

o WM
1

J

Extenciones

Se déeben considerar planta y egquipo gue es propiedad del
asegurado pero que, en el momento de la valuacidn, . no se
encuentra en su local. Esto incluye equipos en reparacidn,

prestados o alquilados a terceros. Con frecuencia se
encuentra que moldes, patrones, herramientas especializadas
y otros, se encuentran en poder de proveedores ©

subcontratistas. Debe aclararse si éstos estadn cubiertos por
la pdliza y consecuentemente deben guedar incluidos en la
valuacidn.
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Planta y Equipo en Depdsito:

Es muy comin que existan equipos "o maquinaria dentro del
local, que no son propiedad del asegurado. Debe coqs%derarse
la conveniencia de un sequro cubriendo la responsabilidad por
los mismos.

En cuanto a equipo propiedad de clientes del asegurado,
sencillamente se le debe preguntar al asegurado, si desea se
incluyan en la valuacién. '

Seguros Especificos.

Se debe investigar si hay articulos de planta y maguinaria
que estén protegidos por separado por pdlizas especificas,
por ejemplo pdlizas de cobertura de riesgos generales.

Vehiculos Automotores.

Generalmente en las pélizas se especifica que "los vehiculos
automotores Y su contenido que estén asegurados
especificamente estén excluidos de la pdlizas, excepto en lo
que respecta cualquier suma que exceda lo recuperable por el
sequro especifico". :

Requerimientos de las Autoridades.

Cuando debido a requerimientos de las autoridades existen
costos adicionales para - reponer © reparar propiedades
dafiadas, esto debe considerarse en la valuacidn.

Disposicidén de Escombros.

Las pblizas de sequro contra incendio generalmente cubren el
costo de remocidén o disposicién de escombros, junto con el
costo de demolicién. Estos costos deben tomarse en
consideracién.

a4
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Honorari d.s.'?dé~_-jxpgm ercs. Consultores.

Los honorar.ous.a- cubrir por consultorfa relacionada con la
reposicidn ‘del®dafic deben ser considerados.

Ll

Honorarios de Asesores de Pérdidas.

A menos que se incluya especificamente, el costo de negociar
y evaluar un siniestro, en caso de pérdida o dafios de un
riesgo asegurado, no esti cubierto por la pdliza.

Impuestos Locales o por Valor Agregado.

v

Si las leyes o reglamentos vigentes incluyen éstos impuestos,
el costo de los mismos debe mencionarse en la pdliza.

Plantas en Proceso de Instalacién.

Cuando el -valuador se encuentra con maguinaria que esté
siendo instalada, se debe ‘decidir si se incluird o no en la
valuacién. En articulos pequefios de répida instalacién es
usual incluirlos y sin embargo en plantas de gran tamafio, los
equipos pueden tardar meses en su instalacidén, y se debe
investigar si mientras la instalacién se estd llevando a
cabo, estos equipos estdn asegurados por el contratista.
r

Valores de Indemnizacidn.

En ocasiones, se requiere que el valuador evalue una
indemnizacidén, ya sea por renglones especificos en una
fdbrica o extendiéndose a todo lo contenido en la misma.

Una valuacién de indemnizacién debe representar el costo en
efectivo de reemplazar planta y mwmagquinaria con eguipo
idéntico o substancialmente similar al existente; en otras
palabras su valor actual intrinseco.
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deflnlendo pErecios de
Jos gastos -adicionales”
ando el Valor Nuevo

Se puede calcular de dos maneras. Una,
sequnda mano actualizados aﬁad;endb
que pudieran”preBéntirse;l ¥ désT-depréci
de Reposicién.

ome

Proteccidn contra la Inflacién.

Una vez que los activos han sido valuados considerando el
valor de costos adicionales mencionados anteriormente, queda
el problema de proyectar la valuacidn para contrarrestar los
efectos de futuras inflaciones. .- :

La suma de los valores en el inventario asegurados, junto con
los gastos de disposicién de escombros, estardn basados en.
precios actuales, pero debe considerarse la inflacién que
puede presentarse (1)} durante la vigencia de la péliza y (2)
en caso de pdlizas -de Valor de Reposicién Nuevo durante el
periodo de reposicién despues del siniestro.

Parte II Valuacidn de Planta y Equipo, parte de un Negocio en
Marcha.

Regquerimientos de Valuacidn.’

El valor de la planta y equipo de un negocio en marcha se
requiere para la contabilidad del mismo, para reportes
financieros, y para otros fines legales. '

Las valuaciones contables y otros estados financieros de una
compafiia se pueden considerar de dos maneras: primera,
valuaciones preparadas sobre la base de uso corriente {de un
negocio en marcha), y , segunda, wvaluaciones preparadas
especificamente para fines contables.

b4
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Costo Histégggg'péprecigdo. ot T ST

R 6 - »

Antes de considerar las definiciones de las bases para
valuacién y las técnicas utilizadas para estimados -sobre
costo corriente, es necesario examinar los métodos contables
histéricos de depreciaciones, mismos gque dan los valores
netos en libros de planta y equipo que aparecen en los
registros contables de la compafiia. Estas cifras son con
frecuencia mal entendidas o mal usadas.

Bases Actuales Existentes para Valuaciones

Estas deber&n ajustarse a las précticas comerciales y a 1os
reglamentos y leyes en vigor. :

Definicién de Planta y Equipo.

Cuando se reciben instrucciones para valuar planta y equipo
de un cliente, es preciso que quede definido lo que se va a
incluir para poder llegar a una comparacién adecuada entre
las cifras reportadas y los valores en libros.

En general el término "Planta y Equipo" puede considerarse
como incluyendo los activos fijos de una compafifia, sin
incluir terreno, ni edificios. Vehiculos automotores, barcos,
locomotoras, aeroplanns y activos similares, que obviamente
no estdn fisicamente en un lugar fijo, normalmente se
consideran como activos fijos, a menos que se trate de:
mercancia que la propia compafiia comercializa.
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Inventario de Articulos Normalmente Clasificados como parte
del Terreno.y Edlflc;os'para fines de Valuac1on de Actlvos

'Q. . -
et ow 3&..““ S En . e eme L
N A O

Electricidad.

Cableado de alimentacién, locales para transformadores
incluyendo los transformadores, subestaciones incluyendo su
equipo, planta generadora y equipo auxiliar incluyendo planta
de emergencia, y todo los cables, tablercs e interruptores
hasta llegar e incluyendo el tablero principal de dlStrlbuc1on
de cada edificio, y ademis con:

a) Edificios no industriales Cableado para alumbrado y
energia desde el tablero de distribucidén hasta

paredes y techos

b) Edificios industriales. Cableado para alumbrado hasta
paredes y techos. (circuitos de ‘energia del tablero
de distribucidn gue normalmente se excluyen
porgque estéan relacionados con procesos)

c) Externos Cableado y estructuras asociadas para
alumbrar caminos, patios, etc.

Gas.

) Tuberias de alimentacidén hasta e incluyendo locales de

medicién, y entubado desde estos locales para propdsitos no
industriales. Cuando 1la propiedad incluye wuna planta de
produccién de gas, ésta existe normalmente con relacién a los
procesos industriales y por lo tanto quedaria excluida.

Agua.

Pozos, norias, bombas, casas de bombas, tuberias de
servicio incluyendo agquellas que conectan con los servicios
municipales, plantas de tratamiento de agua, tanques de
almacenamiento, presas y todas las estructuras requeridas para
contenerlos o apoyarlos.

e
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Caléfébéﬁfﬁ?ﬁﬁra“éx'meﬂia Ambiente y Agua Caliente.

Calderas ..y’ - éguipo ' auxil.ar incluyendo tangues de
combustible,” tuberfas 'y accesorios (radiadores y abanicos},
proporcionando directamente o usando vapor O agua cgllente para
calentar el ambiente u otros propdsitos no industriales.

Aire Acondicionado y Ventilacidn.

La planta de aire acondicionado, abanicos y extractores,
excepto cuando son parte de una instalacién de computac;én, o
cuando se instzlan dentro del procesé de produccién o

comercial.

Incendios y Seguridad.

Hidrantes, bombas y tuberias principales, sistemas de
rociado, detectores de humo y sistemas de alarma contra
incendio contra robo.

Drenaje

Coladeras y tuberias de drenaje para aguas de superficie y
contaminadas. » :

Plantas de tratamientc de drenaje no relacionadas
primnrdialmente con procesos industriales.

Elecvadores y Gruas de Puente.

Elevadores para pasajeros y carga, escaladores y bandas
moviles disefiadas para beneficiar 1la rentabilidad de un

edificio.
Rieles y estructuras para grdas viajeras cuando forman una
parte integral de la estructura de un edificio.
¥

-
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Estructuras. -

La decisién sobre cuales articulos se incluyen dependeré en
términos -generales  sobre ~'las précticas adoptadas para
actividades especificas. - ) ~

Fecha de Valuacidn.

La fecha efectiva de valuacién debe fijarse de acuerdo con el
cliente antes de empezar el examen fisico. Conviene verificar
existencias ripidamente en el dltimo dia para tomar en cuenta
adiciones o disposiciones que puedan haber ocurrido durante

la inspeccion.

Técnica de Valuacidén para Valor Neto de Reposicién.

Valor Bruto.

Costo de Reposicidn Nuevo se puede entender como valor
bruto. ’

El valor bruto de ua activo en produccidén comercial, se
calcula de la misma manera que la reposicidn de nuevos valores
de seguros se calcula, o sea, estableciendo el valor actual
L.A.B. fabricante del activo y afladiendo accesorios, equipo
extra, transporte e instalacidn,

Cuando no se puede disponer de un activo y ningin activo
equivalente esta siendo fabricado, se requiere mis cuidado para
establecer el valor bruto. El segquro de Reposicidén Nuevo puede
no ser apropiado ya que la suma debe representar el costo de
reponer el activo fisicamente, mientras que el valor bruto de
la valuacidn de uso actual es escencialmente una que refleja la
capacidad econémica de produccidén de la wmAgquina y no
simplemente su costo de reposicién.
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Magquinaria —.,ccializaua.

Sl 1a magquina es relativamente fécil de constru:.r el valor
bruto seri simplemente el costo de rep051c10n el cual no debe
ser dificil de calcular. Sin efbargo, si se han invertido
disefios Y desarrollos considerables en el activo, el costo real
de las miquinas originales sera mucho mayor que el costo de
reposicién de una unidad idéntica, construida con el
beneficio de disefios y documentacién de desarrollo ya

existentes.
-Depreciacién.

Una vez gue el valor bruto de un activo se ha establecido, el
valuador debe dirigir su atencién hacia la depreciacién de
este valor, para llegar al valor actualizado.

Fundamentalmente el valor actualizado de una activo calculado
por el método de costo depreciado de reemplazo, es la parte
del valor bruto aplicable a la proporc16n residual de la vida
econdmica total del activo. .

Vida Econdmica Total de Trabajo.

La vida econdmica total de trabajo de una maguina, se
estima desde que la miguina es nueva hasta que deja de ser
econémica su operacidn. Es importante no confundir la vida
econdémica con la vida fisica de trabajo, ya que cualguier
midquina puede mantenerse trabajando casi indefinidamente, pero
llega el momento en que el mantenimiento requerido junto con su
obsolescencia funcional y técnica hace antiscondmico el uso de
la maguina.

Factores Econémicos.
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Uso apropiado. -
L 4.

Cuando una miquina se usa para propdsitos distintos a los
cuales para lo que fue diseflada se debe tener esto e€n
consideracién para determinar su valor de uso actual. Por
ejemplo, un horno para recubrimiento, secado y esmaltado, que
se usa s6lo como horno de calentamietno,

Localidad de Comunicaciones.

Cuando una fabrica estd localizada en un sitio inadecuado,
ya sea geogrdficamente o desde el punto de vista de
comunicaciones, esto debe ser tomado en consideracidn.

Recursos no renovables.

Algunas operaciones industriales se basan en materias
primas no renovables, por lo que s6lo pueden continuar mientras
se cuente con una fuente de dichas materias a una distancia

conveniente.

Tendencias del Mercado.

Fluctuaciones a corto plazo del mercado para el producto
del cliente, normalmente no afectan el valor de la maguinaria
en un negocio en marcha, aungue fluctuaciones a largo plazo, Si
pueden afectarlo. En este dltimo caso y si la planta no puede
convertirse a otro uso, puede ser necesario valuar sobre la
base de valor probable de venta.

Subutilizacidn.

Maquinaria que no estdn en uso o subutilizada son
encontradas con frecuencia. A menos que haya la probabilidad de
que esta maquinaria pueda utilizarse en un futuro, no es
correcto valuar este eguipo sobre 1la base de un . costo
depreciado de reposicién. La base corresta seria de valor neto

de venta. _ v
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_ Ince{d&gggdenciaﬂ

En cieréas industrias de proceso continuo la vida econém%ca
residual de toda la planta puede estar gobernada por la vida
residual de una o dos unidades clave. .

Cuando se observa que un componente fundamental se acerca
al fin de su vida, es recomendable limitar la vida del resto
del equipo de la planta al de la vida estimada del componente
fundamental ya que, al llegar a su fin, probablemente causaréi
el cierre de toda la planta.

Crédito Mercantil.

La valuacidén de planta y equipo nunca debe incluir el
crédito mercantil. ' '

Parte IXI Valuaciones a Valor Mercado.

Necesidad de las Valuaciones de Planta Yy Equipo a -Valor
Mercado. e :

Se requieren las valuaciones a valor mercado por tres razones
principales. Primera, por el asesoramiento solicitado por el
vendedor o posible comprador cuando una planta con su equipo
cambia de manos; segundo, cuando los activos de el compariia
se ofrecen como garantia en operaciones financieras; tercera,
en casos de liquidacién de la compafiia o para investigaciones
ordenadas por los acreedores.

Niveles y Definicién de Valor de Mercado.

Estos incluyen diversos niveles que varian de acuerdo con un
mercado y otras circunstacias. Es necesario discutir con el
cliente los . requerimientos exactos de valuacidn para
seleccionar el valor de nivel de mercado apropiado.
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Valor de Mercado se define como el mejor precio que puede
esperarse por la planta y equipo. Sl se vendiera .en'la
fecha de“valuaddisn™ya sea por: negociacién -directa,
subasta o concurso.

Valor de Venta ﬁor‘LiquidaCién Forzada se& ept;endg’como
el valor de mercado condicionado a una liamitacidn en
tiempo para realizar la venta.

Valor de Mercado de Maquinaria parte de un Negocio en Marcha.

En este caso el valuador debe asumir que el valor de mercado
se entiende basado en la probabilidad de gque la planta y
maguinaria continuaran con su presente uso en el negocio de
la compafiia. -

Concepto de Valor Econdmico.

El valor de mercado de una planta y equipo que van a
continuar en su actual localizacidén, es fundamentalmente un
valor econdmico que debe representar el valor de toda la
instalacidén industrial y no de la suma de los renglones
individuales de equipo. La compatibilidad de cada maquina con .
el resto de la planta debe tomarse en consideracidn.

Tenencia de la Propiedad.

Se debe investigar el plazo de tenencia de la propiedad. Si
éste es limitado a un futuro previsible, el valor reportado
debe ser ajustado. : -

Costos de Traslado.

. No es raro encontrar maquinaria que solo puede ser
transportada desmantelando un techo, derrumbando una pared o
rentado grias. Las posikles consecuencias de éste deben ser

consideradas.

-
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Costos Extraordinarios de Desmantelamiento.

Cuando una planta tiene que ser desmantelada antes de su
transporte, deben tomarse en cuenta gastos especiales gue
tendrén gue ser cubiertos por el comprador, tales como el costo
de purgar una planta de productos quimicos.

CONCLUSION.

No hay duda gque el plblico aprecia mds cada dia -la
importancia de tener una valuacidn apegada a la realidad de
sus activos de planta y equipo. Las ventajas de tener una
asesoria profesional sélida con respecto al valor de planta
y equipo, se aprecia en lo que vale en la actualidad.
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24. VALUACION MODERNA LINEAS DE
INVESTIGACION Y DESARROLLO
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- PROPOSITO: EXPLICAR LA DISTRIBUCION DEL

INGRESO EN UN MODO DE PRODUCCION.,
CORRIENTE
BBJETIVA ,/
gfg?gfg?(fm — BASE TEORICA: VALOR UNICO DETERMINADO POR EL
REPRESENTATIVOS: raaly TRABAJO SOCIALMENTE NECESAR!LIO '.‘-'a
A. SMITH, RICARDO PARA PRODUCIR '
Y MARX. /
BASE ANALITICA: VALOR IGUAL A LA SUMA DE LA RENTA
— DE LA TIERRA MAS SALARIOCS, MAS
AMORTIZACION DE MAQUINARIA, MAS
/ PAGO AL CAPITAL. (a)
TEORIA {a) EXPRESADA EN LENGUAJE ACTUAL DE VALUADORES.
g |DEL VALOR
/
A4 > PROPQOSITO: EXPLICAR LA FORMACION DE LOS
B ' PRECIOS EN UN SISTEMA ECONOMICO.
CORRIENTE
SUBJETIVA
GENERADA EN —— ‘ -
EL SIGLO XIX > BASE TEORICA: VALOR IGUAL A PRECIO
REPRESENTATIVOS: DETERMINADO POR EL MERCADO,
KEYNES Y MARSHALL

BASE ANALITICA: VALOR IGUAL A PRECIO ACEPTADO
by 4 POR LA DEMANDA Y POR EL
PRODUCTOR Y LOS INTERMEDIARIOQOS,




TEORIA DE LA MONEDA

BASICO A INTERCAMBIO POR TRUEQUE
BASICO A BASICO B '
REQUISITCS « EQUILIBRIOQO DE _
] V] ! OFERTA Y DEMANDA
AGENTE AGENTE AGENTE Y DE VALOR.
A B . -
{ | 1 |
BASICO B ELABORADO C
ELABORADO C
DIVISAS
SECTOR
__BIENES ¥ EXTERNO 1
............ BIENES Y SERVICIOS ! SERVICIOS 3 ry
I FUERZA DE TRABAJO —l '
¢ : I A A pivIsAs
FAMILIAS EMPRESAS
¥ BIENES Y SERVICIOS
I SALARIOS l —
o INTERCAMBIO COMPLEJO
"""""""""""" REQUISITO » LA MONEDA

COMPRAS




ENFOQUE SISTEMICO EN LA

VALUACION DE EDIFICIOS SUBSISTEMA ey SUBSISTEMA
| J TERReNo | - [TT{| CIMENTACION
| ETC.
| suBsiSTEMA |l ETC.
CONSTRUCCION ~
| R 5| | SUBSISTEMA | \|__ELECTRICO
- INST. PROPIAS ™= ~
MACROSISTEMA
' SUBSISTEMA ' URBANO
— PROMOGCION i
_._L MACROSISTEMA
N | TECNICO-ECONOM.
SISTEMA > UNIVERSO | '
| G—meedamem| | MACROSISTEMA
ED”:'ClO | l : JURIDICO SOGIAL
UBICACION
— TAMARO

—%| | RENTABILIDAD |~ : 1‘ - coENSgQESAcDFo& |

HABITABILIDAD

—>||  INTERIOR  |4=——| [ POSIBILIDAD

DE REMODELACION




og

ENFOQUE SISTEMICO. EN'LA VALUACION

EFICIENCIA:

CAPACIDAD DE UN BIEN DE CUMPLIR, ATENDIENDO A

SU ESTADO DE CONSERVAGION, CON LA FUNCION PARA LA
QUE FUE DISERADO.

-EFICACIA: CAPACIDAD DE UN BIEN DE CONTRIBUIR, ATENDIENDO A
: ‘LA COMPATIBILIDAD DE SUS CARACTERISTICAS COHN EL
MACROSISTEMA EN QUE SE URICA, A ALCANZAR EL
OBJETIVO DEL MACROSISTEMA.
LOS SUBSISTEMAS INTERACTUAN VECTORIALMENTE PARA

EQUILIBRIO:

DAR COHESION AL SISTEMA QUE LOS INTEGRA; AL IGUAL
QUE LOS MACROSISTEMAS CON EL SISTEMA ANALIZADO
PARA ESTABLECER UN EQUILIBRIO INTERNO Y EXTERNO. AL
SER DINAMICOS LOS SUBSISTEMAS Y LOS MACROSISTEMAS,

EL EQUILIBRIO ES PRECARIO, ROMPIENDOSE Y RESTABLECIEN-
DOSE, GANANDO O PERDIENDO EFICACIA.
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FACTORES QUE INFLUYEN EN EL VALOR DE TERRENOS

URBANOS BALDIOS

(

« INFRAESTRUCTURA EXISTENTE
Y POSIBILIDAD DE AMPLIACION.

« DIMENSIONES.

» FORMA. .

« TOPOGRAFIA.

« UBICACION RELATIVA.

k- SITUACION DE CONTAMINACION./

ASPECTOS FISICOS h

(rs )
ASPECTOS ECONOMICOS

» SITUACION GENERAL DE
LA ECONOMIA.
«s MERCADO DE INVERSIONES.

«» MERCADO INMOBILIARIO.
/

VALOR

COMERCIAL B

(" ASPECTOS JURIDICOS )

» REGIMEN DE PROPIEDAD.

» ORDENAMIENTO URBANO"
Y ECOLOGICO.

"« REGLAMENTOS DE
CONSTRUCCION.

TERRENO f§
URBANO
BALDIO

POTENCIAL DE

APROVEGHAMIENTO B

g ASPECTOS POLITICOS
Y SOGCIALES

« COMPORTAMIENTO DE LOS:
GRUPOS SOCIALES.

» POLITICAS DE DESARROLLO
URBANO EN LA ZONA.

. )

VALOR DE
OPORTUNIDAD
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VALOR COMERCIAL DE TERRENOS URBANOS BALDIOS

bor - -

DEFINICION

REFLLE4O DE LAS OPERACIONES DE COMPRA-VENTA PACTADAS EN UNA

FECHA DADA DE TERRENOS SIMILARES Y EN CONDICIONES DETERMINADAS.

N\
- LOS TERRENOS URBANOS BALDIOS NO SON REPRODUCIBLES CON
CARACTERISTICAS EXACTAS.
CONDICIONANTES | - EXISTENCIA DE OFERTA Y ORIGEN DE LA MISMA,
- EXISTENCIA DE LA DEMANDA Y SU MOTIVACION.
- OPERACIONES PACTADAS E INFORMACION ACCESIBLE Y FIDEDIGNA.
N
- FAMILIAS QUE BUSCAN SATISFACER NECESIDADES DE VIVIENDA.
AGENTES - EMPRESAS O INDIVIDUOS EN BUSCA DE LUCRO,
- SERVICIOS PUBLICOS ORIENTADOS A OBJETIVOS SOCIALES.
- AN

MOTIVACIONES

DE LA OFERTA
EN EL VALOR

- MAXIMIZAR BENEFICIOS MERCANTILES.

- ESPECULACION PARA ELEVAR EL VALOR DE LA TIERRA.
- COMBATIR LA ESPECULACION Y SOLUCIONAR CONFLICTOS SOCIALES,

MOTIVACIONES
DE LA DEMANDA
EN EL VALOR

CAPACIDAD DE PAGO DE LAS FAMILIAS.
FACTIBILIDAD FINANCIERA DE LOS PROYECTOS.

- CAPACIDAD DE AHORRO DE EMPRESAS O INDIVIDUOS QUE ESPECULAN -

CAPACIDAD DE AHORRO PUBLICO DE LOS GOBIERNOS,
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s

VALOR COMERCIAL DE TERRENOS URBANOS BALDIOS

( MERCADO .COMPETITIVO:

NUMERO APRECIABLE DE COMPRADORES Y VENDEDORES, )

(' MERCADO OLIGOPOLICO:

NUMERO REDUCIDO DE VENDEDORES, ORGANIZADOS FORMAL O INFORMALMENTE, ) ’

C MERACADO MOHOPOLICO:

UN SOLO VENDEDOR.

D

(MEHCADO QLICOPSONILCO:

NUMERO REDUCIDO DE COMPRADORES, ORGANIZADQS FORMAL O INFORMALMENTE.) '

GEHCADO MONOPSQNICO:

UN SOLO COMPRADOR.

~ -

TIPO DE | |-
TERRENO

k¥

yd

TIPO DE

MERCADO

AMBITO DE{ |-
ANALISIS

INFORMACION

.FACTORES
ECONOMICOS

OPERACIONES CON

PRECISO

VALOR COMERCIAL

OPERAClONES

POCAS OPERACIONES

Y/O SIN INFORMACION I
NO HAY

VALOR COMERCIAL‘

VALOR COMERCIAL

POCO PRECISO |,

IMPRECISO
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VALOR DE OPORTUNIDAD DE TERRENOS URBANOS BALDIOS

DEFINICION

MAXIMO VALOR ACEPTABLE EN FUNCION DEL COSTO/BENEFICIO .
DESEADO EN EL APROVECHAMIENTO CONFORME A UN PROYECTO POSIBLE.

( NumERO

HAY TANTOS VALORES DE OPORTUNIDAD COMOQ PROYECTOS POSIBLES. )

7

|

MOTIVACIONES
GENERALES DE
LA OFERTA
EN EL VALOR

CONOCER EL POTENCIAL DEL TERRENO PARA ELEGIR ENTRE:
- VENDERLO AL VALOR DE QPORTUNIDAD RESULTANTE.

- ESPERAR A QUE SE PRESENTE LA DEMANDA QUE ACEPTE ESE VALOR, . .
- ASOCIARSE PARA EXPLOTAR EL POTENGIAL.

[ MOTIVACIONES
GENERALES DE
LA DEMANDA
L EN EL VALOR

CONOCER EL POTENCIAL DEL TERRENO, DE AGUERDQ A SU PROYECTO, 1

PARA ELEGIR:

- COMPRARLO AL VALOR DE OPCRTUNIDAD RESULTANTE.
«+ - BUSCAR OTRO TERRENO QUE REUNA CONDICIONES,

EVALUACION DE PROYECTOS

, INGRESOS
POR VENTAS

VALOR
TERRENO

INVERSIONES

Y GASTOS

VALOR DE OPORTUNIDAD -,

RENTABILIDAD
DEL PROYECTO

INGRESOS |||RENTABILIDAD|||INVERSIONES
POR VENTAS DESEADA Y GASTOS"
E'n
VALOR DE '
OPORTUNIDAD | €™
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VALOR DE OPORTUNIDAD DE TERRENOS URBANOS BALDIOS

ASPECTOS DIAGNOSTICO
FISICOS DE LA
ECONOMIA
URBANA
ASPECTOS .
JURIDICOS .
-
ASPECTOS
POLITICOS Y PROYECTOS
SOCIALES POSIBLES
" ASPECTOS l
ECONOMICOS
VALORES DE
OPORTUNIDAD
SENSIBILIDAD
— . ESTABILIDAD
CONFIABILIDAD INFORMACION

ANALISIS

- PRODUCTOS A LA VENTA. )
» TERRENOS HABILITADOS O URBANIZADOS,
» VIVIENDA TERMINADA.
= UNIDADES DE SERVICIOS,

» NAVES INDUSTRIALES.

- ESTRATEGIAS DE COMERCGIALIZACION
Y PRECIOS DE VENTA.
- COSTOS.DE INVERSION.
» ESTUDIOS, PROYECTOS, LICENCIAS ¥ PERMISQOS.
» INFRAESTRUCTURA URBAUMNA,
« CONSTRUCCIOHNES.

GASTOS DE PROMOCION.

» ADMINISTRACION.

» PUBLICIDAD Y COMISION DE VENTAS.
» FINANCIEROS. _ :

TIEMPOS.

» DE.INFRAESTRUCTURA. -
« DE CONSTRUCCION.

» DE VENTAS,

FLUJOS DE EFECTIVO..
* INGRESOS.

. = EGRESOS,

UTILIDAD DEL PROYECTO. -
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VALOR DE RESERVAS TERRITORIALES

BASE INFORMATIVA

e | | INVESTIGACION Y ANALISIS

- ESTRUCTURA DE USOS
Y DESTINOS,

USOS HABITACIONALES POR
NIVEL DE INGRESOS..

US0S COMERCIALES.
USOS INDUSTRIALES,
USOS TURISTICOS.
EQUIPAMIENTO REGIONAL.
RESERVA ECOLOGICA.
USOS ESPECIALES.
VIALIDADES.

- ESTRATEGIA DE VENTA.

LOTES HABILITADOS.

» LOTES SEMIURBANIZADOS.

LOTES UABANIZADOS.

BJETIVOS ECONOMICOS
SOCIALES.

- PRODUCTOS A LA VENTA.

- PRECIOS DE VENTA.
» VALORES DE OPORTUNIDAD

PARA HACER FACTIBLES USOS
Y DESTINOS,

s VALORES COMERCIALES,
- INVERSIONES,

» OBRAS PERIFERICAS IMPUTABLES
AL PROYECTO.

» INFRAESTRUCTURA UABANA,
» OBRAS ESPECIALES.

- GASTOS DE PROMOCION.
- TIEMPOS.

- FLUJOS DE EFECTIVO.

- MARGEN DE OPERACION.

OBJETIVOS
ECONOMICOS
Y SOCIALES

EQUILIBRIO
FINANCIERO

PRECIO MAXIMO DE

TIERRA EN BRUTO I

CONTRIBUCION PARA
OBRAS PERIFERICAS

PRECIOS MIN. Y MAX.
DE PRODUCTOS
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VALOR DE REPOSICION NUEVO DE EDIFICIOS

\

PRECIOS DE
MATERIALES N
' > COSTO DE
PRECIOS DE CONSTRUCTOR
\l EQUIPOS —
~ N N
PRECIOS DE | __| <+—| [INDIRECTOS DEL
SUBCONTRATOS CONSTRUCTOR
E MANO DE ‘ '
OBRA PRECIO DE
CONSTRUCTOR
, RN
VALOR DEL  |=*|<—=| [ INDIRECTOS DE
TERRENO LA PROMOCION

V.R.N.

ADMINISTRACION"
DE CAMPO . -

ADMINISTRACION: |

CENTRAL

IMPUESTOS

UTILIDAD
NETA

EL VRN ES, EN TERMINOS CONTABLES, EL COSTO TOTAL DEL EDIFICIO.




VALOR DE REPOSICION NUEVO DE CONSTRUCCIONES

p
METODO DESCRIPCION VENTAJA DESVENTAJA
DEL PRESUPUESTO IDENTIFICACION DE CONCEPTOS DE MUCHA LENTO Y CARO
VENTA DEL CONSTRUCTOR. PRECISION, .
DETERMINACION DE PRECIO DE VENTA Y
CANTIDADES POR COMNCEPTO. .
A
PARAMETRICOS IDENTIFICACION DE TIPOS DE AAPIDEZ POCA PRECISION
EDIFICIO. Y NO .
APLICABLE A
INVESTIGACION DE INVERSION TOTAL EDIPICIOS :
EN CONSTRUCCION DE EDIFIGIOS ATIPICOS.

PRESUPUESTADOS POR TIPO.

DETERMINACION DE INVERSION PROMEDIO
DE CONSTRUCCION DIVIDIENDO LA
INVERSION TOTAL ENTRE LA

SUPERFICIE CONSTRUIDA.

SU APLICACION IMPLICA:
- IDENTIFICAR EL TIPO DE EDIFICIO,

- SEPARAR, EN SU CASO, DISTINTOS
TIPOS DE CONSTRUCCION EN UN

MISMO EDIFICIOQ,

- CONVENCIONES DE SUPERAFICIE
CUBIERTA Y CONSTRUIDA,

METODO INTERMEDIO

IDENTIFICAR LOS
COMPONENTES QUE REPRESENTAN EL

80% DEL VALOR Y CALCULO DE SU VALOR,

IDENTIFICAR LA PARTICIPACION DE
LOS COMPONENTES SIGNIFICATIVOS.

EXTRAPOLAR LOS RESULTADOS,

SOLUCION QUE
EQUILIBRA

PRECISION Y
RAPIDEZ,

-




FACTORES QUE INFLUYEN EN EL VALOR DE LOS EDIFICIOS

(" ASPECTOS FISICOS ) [ ASPEGTOS JURIDICOS | ( ASPECTOS POLITICOS )
. . Y SOCIALES
- TIPO DE EDIFICIO. ~ - REGIMEN DE PROPIEDAD.
- UBICACION Y TAMARQ. L, - GRAVAMENES. - COMPORTAMIENTO DE
- ESTADO DE CONSERVACION. - CONTRATOS DE . GRUPOS SOCIALES.
ARRENDAMIENTO.
- HABITABILIDAD. -
----- s - ORDENAMIENTQ URBANO = POLITICAS DE DESARROLLO
- POS | Y ECOLOGICO. URBANOG EN LA ZONA.
REMODELACION.,
- IDAD DE PROYECTO - REGLAMENTO DE
- CAL . CONSTRUCCIONES.
- SITUACION DE

k\ CONTAMINACION. Y, L - ) k : ) .

< N
h ﬁSPECTos ECONOMICOS ,| EDIFICIO

» - SITUACION GENERAL DE
LA ECONOMIA.

- MERCADO DE »| V NR{a)
INVERSIONES. ) 1
- MERCADO INMOBILIARIO. '
S/

- v
. POTENCIAL DE |
, | APROVECHAMIENTO

A 7
- VALOR DE VALOR DE
0 ERCIA :
E’AL R COM g (CAPITALIZACION] [OPOHTUN'DMJ VNRP (o)
a) VALOR NETO DE REPOSICION,
b) VALOR NETO DE REPOSICION DE PROYEATO.

£




Bt

V.R.N.

hal'sl

VALOR DE REPOSICION NUEVO DE EDIFICIOS

CBRA
NEGRA

ACABADOS

CIRCULACION
VERTICAL

__.;l’ EQUIPOS ELECTRICOS 7|

—> CIMENTACION )
——;[ SUPER ESTRUCTURA l
— | ALBARILERIA —_]
—-[ RAMALEOS l
—>|  0BRAS EXTERIORES

o [ &

FACHADAS ~ "~ 2 I o

o—p.| ESCALEAAS ELECTRICAS if | |

LA PROMOCION

S

EQUIPAMIENTO

v

> EQ. HIDRONEUMATICOS & |

ADAPTACIONES

— TERRENO
—PBONSTHUCCIONES e
——
- INSTALACIONES _—
PROPIAS
b enmndiy-
»
INSTALACIONES
— ESPECIALES [
ol
INDIRECTOS DE l_, >

EQUIPOS
ESPECIALIZADOS

PROYECTOS Y
LICENCIAS

ADMINISTRACION
DE CONTRATO OBRA

FINANCIEROS
DE OBRA

|  Ea. vELeromicos |
——>|  AIRE ACONDICIONADO |
—p{ s13T. CONTRA INCENDIO |




DEMERITOS EN EL VALOR DE REPOSICION DE EDIFICIOS

DICTAMEN
DE SEGURIDAD

INVERSION EN DEMOLICION PARCIAL
Y/O DE REFUERZOS.

SINIESTRADOS

INVERSION EN
AEHABILITACION

INVERSION EN REPOSICION DE
ACABADOS INST. PROP. Y ESEPECIALES

INDIRECTOS DE LA
REHABILITACION.,

T

INVERSION EN REHABILITACICN DE
CIMENTACION Y SUPER ESTRUCTURA.

—~

INVERSION EN REHABILITACION DE
ALBARILERIA Y RAMALEOCS.

INVERSION EN REHABILITACION DE
ACABADOS,

[y

: ESTADO DE
v CONSERVACION
SIN *

SINIESTRO

INVERSION EN REHABILITACION DE
INSTALACIONES PROPIAS.

INVERSION EN REHABILITACION DE
INSTALAGIONES ESPECIALES.

INDIRECTOS DE LAS
REHABILITACIONES,




CALCULO DE LOS DEMERITOS EN EL VALOR DE

REPQOSICION DE EDIFICIOS

i 7
METQDO DESCRIPCION / - VENTAJA DESVENTAJATA
DEL PRESUPUESTO IDENTIFICACION DE CONCEPTOS DE MUCHA LENTO Y CAROQ
: OBRA PARA REHABILITACION. PRECISION.

DETERMINACION DE PRECIO DE VENTA Y
CANTIDADES POR CONCEPTO. i

PARAMETARICOS

ESTIMACION DE VIDA UTIL DE
CADA UNA DE LAS COMPONENTES
DEL EDIFICIO,

VIDA UTIL CONSUMIDA DE CADA
COMPONENTE A PARTIR DE SU
ULTIMA REHABILITACION.

DETERMINACION DEL DEMERITO
EN % PARA CADA COMPONENTE.

LA PRECISION

DEPENDE DEL .
QRADO DE

ARBORIZACION.

VELCCIDAD EN
FUNCION
INVERSA DEl‘h
QRADO DE
ARBORIZACION
Y NO APLICABLE
A EDIFICIOS
ATIPICOS Y
SINIESTRADOS.

METODO INTERMEDIO

IDENTIFICACION DE LAS

COMPONENTES DE REHABILITACION MAS
IMPORTANTES EN TERMINOS DE INVERSION
Y CALCULO DE LA MISMA,

ESTIMACION PARAMETRICA DE EL
RESTO DE LOS COMPONENTES DE
REHABILITACION,

—_

SOLUCION QUE
EQUILIBRA

PRECISION Y
RAPIDEZ.




£t

VALOR NETO DE REPOSICION DE EDIFICIOS (VNR)

el

4
VALOR COMERCIAL VALOR DE REPOSICION
DEL TERRENO NUEVO DE CONSTRUCCIONES
/,

‘ DEMERITO DE

CONSTRUCCIONES

VALOR DE REPOSICION (a)
NUEVO DE INSTALACIONES

%

DEMERITO DE ———
INSTALACIONES

A 4

ﬁNR OE CONSTRUCCIONES

¥
d
ViR DE INSTALACIONES

INDIRECTOS DE LA
PROMQCION ORIGINAL

DIRECTOS DE 7l ' |

c’u’.
(N
REHABILITACION

VNR DE EDIFICIO

(VNFI INVERSION PARA HACER NUEVO EL EDIFICIO MENOS \\
INVERSION PARA DEJARLO COMO NUEVO CON EL

i PROYEGTO ORIGINAL.

“{a) PARA LA DETERMINACION DEL VRN, DEMERITOS Y VNR DE
INSTALACIONES, VER LAS LAMINAS CORRESPONDIENTES A
MAQUINARIA, EQUIPO ¥ MOBILIARIO DEL CAPITULD DE

UNIDADES ECONOMICAS.

_——— — ———— o

-/




vt

VALOR DE CAPITALIZACION DE EDIFICIOS

‘ s PRODUCTOS
| RENTAS ']I : FINANCIEROS |

EL NEGOCIO DEL ARRENDAMIENTO
DE INMUEBLES:

» RIESGO QUE DEPENDE DEL
TIPO DE EDIFICIO.

« POCA LIQUIDEZ.
» DE LARGO PLAZO. ‘.
EL RIESGO DERIVADO DEL TIPO

w\f\rif?zggqu CAPITAL [ﬁ DE ZDIFICIO SE REFLEJA EN EL

INVERTIDO IMPORTE DE LAS RENTAS.
*RENTAS" 'PRODUCTOS FINANCIEROSL"
c = "TASA®
VALOR DE CAPITALIZACION "CAPITAL INVERTIDO"

TASA DE CAPITALIZACION DE RENTAS = TASA DE RENDIMIENTO DE CAPITAL INVERTIDO
SELECCION DE TASA DE CAPITALIZACION = f {MERCADO DE INSTRUMENTOS DE AHORRO)

TASA DE RENDIMIENTO FINANCIERO = { (RIESGO, LIQUIDEZ)

MAYOR RIESGO ==+ MAYOR TASA
MAYOR LIQUIDEZ == MENOR TASA

TASA DE CAPITALIZACION = f (TASA DE RENDIMIENTO FINANCIERO, EVALUACION
' DE RIESGO Y LIQUIDEZ)

RENTAS

TASA DE RENDIMIENTO INMOBILIARIO 7 e
VNR actual

1 8 VNR actual ¢ VALOR DE CAPITALIZACION



T4

VALOR DE CAPITALIZACION DE EDIFICIOS

"RENTAS LIQUIDAS VS RENTAS BRUTAS

=
LISR/9

ART. 90: DEDUCCIONES DOCUMENTADAS

. IMPUESTO PREDIAL Y CONTRIBUCIONES,
H. MANTENIMIENTO Y CONSUMO DE AGUA, .
IH. FINANCIEROS POR COMPRA, CONSTRUCCION O MEJORAS.
IV, SALARIOS ¥ HONORARIOS PARA ADMINISTRACION.
V. SEGUROS.

VI INVERSIONES EN CONSTRUCCIONES, ADICIONES ¥ MEJORAS.

DEDUCCIONES CIEGAS
a) PARA VIVIENDA: 50% DE LAS RENTAS,

(a) NO INCLUYE REPARTO DE UTILIDADES.
(b} SUPONIENDO VNR « 5 R.B. ANUAL

L b) RESTO : 35% DE LAS RENTAS. )

( RENTA 1.8.R. (.8.R.(a) (b) }
ARRENDADOR BRUTA ANUAL VIVIENDA RESTO 1SActivos -
P. FISICA 10° L ..4% R.B. 5% R.B, 10% R.8, -

.3 .39 e e 6 : 9 10

60" 10 15 10

100° o 15 | 18 10

200 15 20 10
k P, MORAL CUALQUI'ERA | 17 22. 10 J
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VALOK DF 74011 ALIZACION DE EDIFICIOS
OFICINAS Y COMERCIOS SIN ISR.

1.- RENTAS BRUTAS
BASES: AENTA BRUTA ANUAL = 2,400’

20%

2.- RENTAS NETAS

™ [

BASES: RENTA BRUTA ANUAL = 2,400°

TASA NETA
ANUAL
- 8%

- .
NALOR OE CAPITALIZACION 2 P ANNG E0 JIVALENTE;_E
v | 12,000 5 | b
) e L OEeT b R o e 1o s g R TR
DEDUCCIONES REALES VALORDE B AROS EQUIVALENTES
SIN ISR/R.B.. CAPITALIZACION § DE RENTAS BRUTAS:
25% ' 22,500 B8.38 e
30% 21,000 8.75 '
35% 19,500 8.13
25% 18,000" 7.50
30% 16,800' 7.00
35% 15,600’ 68.50
25% 15,000' 8.25
30% 14,000' 5.83
35% 13,000° 5.42
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VALOR DE CAPITALIZACION DE EDIFICIOS

1.- RENTAS BRUTAS

BASES: RENTA BRUTA ANUAL = 2,400

TASA BRUTA ANUAL

16%
18%
20%

2,- RENTAS NETAS

VALOR DE CAPITALIZACION

15,000’
13,300’
12,000'

] OFICINAS Y COMERCIOS CON ISR.

ANOS EQUIVALENTES
DE RENTA BRUTA
6.25
5.55
5.00

BASES: RENTA BRUTA ANUAL = 2,400' ; ARRENDADOR: PERSONA MORAL; ISR: 35% J.G. -

TASA NETA & | DEDUCCCIONES REALES
ANUAL SIN ISR/R.B.

% 25%

; 30%

35%

25%

30%

35%

25%

30%

35%

ISR/R.B: VALOR DE
CAPITALIZACION
22.75% 15,675’
22.75% - 14,175’
22.75% 12,675
22.75% 12,540’
22.75% 11,340’
22.75% 10,140
22.75% 10,450'
22.75% 9,450"
22.75% 8,450'

ANOS EQUIVALENTES
DE RENTAS BRUTAS
6.53
5.90
5.28

5,22
4,72
422

J";r".f' T

4,38
3.94
3.52

i Hh 2B




VALOR COMERCIAL DE EDIFICIOS

cloN REFLEJO DE LAS OPERACIONES DE COMPRA-VENTA PACTADAS EN UNA )
DEFINICIO FECHA DADA DE EDIFICIOS SIMILARES Y EN CONDICIONES DETERMINADAS. | ;

- LOS EDIFICIOS SON REPRODUCIBLES CON CARACTERISTICAS
EXACTAS, PERO INFLUYE SU VECINDAD.

CONDICIONANTES | - EXISTENCIA DE OFERTA Y ORIGEN DE LA MISMA., i
- EXISTENCIA DE LA DEMANDA Y SU MOTIVACION.

- OPERACIONES PACTADAS E INFORMACION ACCESIBLE Y F!DED!GN‘A.

- FAMILIAS QUE BUSCAN SATISFACER NECESIDADES DE VIVIENDA,
AGENTES - EMPRESAS O INDIVIDUOS EN BUSCA DE LUCRO.

~ SERVICIOS PUBLICOS ORIENTADOS A OBJETIVOS SOCIALES.

™~
MOTIVACIONES - MAXIMIZAR BENEFICIOS MERCANTILES.
DE LA OFERTA - ESPECULACION PARA ELEVAR EL VALOR DE LOS EDIFICIOS.
EN EL VALOR - COMBATIR LA ESPECULACION Y SOLUCIONAR CONFLICTOS SOCIALES.
AN
| - CAPACIDAD DE PAGO DE LAS FAMILIAS, :
MOTIVACIONES | | ooy (RILIDAD FINANCIERA DE LOS PROYECTOS.
DE LA DEMANDA | | ~apaCIDAD DE AHORRO DE EMPRESAS O INDIVIDUOS QUE ESPECULAN
EN EL VALOR - CAPACIDAD DE AHORRO PUBLICO DE LOS GOBIERNOS.




VALOR COMERCIAL DE EDIFICIOS

MATR!Z BASICA DE ANALISIS

-

FACTOR DOMINANTE ({a)

COMER-
CIALIZACION

TIPO DE
EDIFICIO

OFERTA

DEMANDA

E
N

> 4 zZzm<

VIVIENDA MASIVA NUEVA

VIVIENDA NO MASIVA NUEWVA
= UNIFAMILIAR

- MULTIFAMILIAR

VIVIENDA NO NUEWA

OFICINAS

BODEGAS

LOCALES COMERCIALES

EQIFICIOS ESPECIALIZADOS

CREDITO DISPONIBLE

DEMANDA CON CAPACIDAD DE
PAGD Y CREDITO DISPONIBLE

SUBJETIVO

CRECIMIENTO ECONOMICO

POLITICA ECONOMICA ¥ FISCAL

CRECIMIENTO ECONCMICO

MODA

CONDICIONES

CONDICIONES
CREDITO

CONDICIONES

CRECIMIENTO

CRECIMIENTO

CRECIMIENTO

M ODA

DEL CREDITO
DEL

DEL CREDITO

ECONQMICO
ECONOMICO

ECONOMICO

Z m

> 42 mD

N

VIVIENDA MASIVA NUEVA

VIVIENDA NO MASIVA NUEVA
= UNIFAMILIAR

= MULTIFAMILIAR

VIVIENDA NO NUEVA

OFICINAS’

BODEGAS

LOCALES COMERCIALES

EDIFICI08 ESPECIALIZADOS

DESOCUPACION

CRECIMIENTO ECONOMICO

POLITICA ECONOMICA Y FISCAL

CRECIMIENTO ECONOMICO

MODA

CRECIMIENTO

CRECIMIENTO
CRECIMIENTO

CRECIMIENTO

CRECIMIENTO

CRECIMIENTO

CRECIMIENTO

MODA

POBLACIONAL

POBLACIONAL
POBLACIONAL

POBLACIONAL

ECONOMICO

ECONOMICO

ECONOMICO

(a) EL FACTOR DOMINANTE WRIA EN EL TIEMPO Y POR EL LUGAR,




VALOR COMERC!AL DE EDIFICIOS

MATRIZ BASICA DE ANALISIS

TIPO DE MERCADO VARIA EN EL TIEP‘PO Y POR EL LUGAR.

7 TIPO DE MERCADO (a)

COMER- TIPO DE COMPE- OLiGO- MONO- oLIGOP- MONOP-
CIALIZACION EDIFICIO TITIVO POLICO POLICO SONICO SONICO.
E VIVIENDA MASIVA NUEVA LIMITADO s1 HNO si NO

N VIVIENDA NO MASIVA NUEWA
-~ UNIFAMILIAR si LIMITADO NO NO NO
= MULTIFAMILIAR S| LIMITADO NO NO NQ
\E/ VIVIENDA NO NUEVA s NO NO NO NO
N OFICINAS' s S| St NO NO
T BODEGAS NO NO si S * NO
A LOCALES COMERCIALES st s
si si NO
EDIFICIOS ESPECIALIZADOS NO NO sl ? PR
E VIVIENDA MASIVA NUEWA NG NO NO NO ~ NoO
N VIVIENDA NO MASIVA NUEW
- UNIFAMILIAR NO NO NO NO NO
- MULTIFAMILIAR NO NO NO NO NO
R VIVIENDA NO NUEVA s NO NO NO NO
E OFICINAS* LIMITADO LIMITADO LIMITADO S| NO
N BODEGAS NO
LIMITADO s S| NO
T OCALES COME
LOCALES COMERCIALES st LIMITADO LIMITADO MO NO
9 EDIFICIOS ESPECIALIZADOS NO NO s 2 7
{a) EL
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VALOR DE OPORTUNIDAD DE EDIFICIOS

DEFINIGION MAXIMO VALOR ACEPTABLE EN FUNCION DEL GOSTO/BENEFICIO
DESEADO EN EL APROVECHAMIENTO CONFORME A UN PROYECTO POSIBLE.
( ~umero HAY TANTOS VALORES DE OPORTUNIDAD COMO.PROYECTOS POSIBLES.

r

MOTIVACIONES

GENERALES DE
LA OFERTA

LEN EL VALOR

i

CONOCER EL POTENCIAL DEL EDIFICIO PARA ELEGIR ENTRE:

- VENDERLO AL VALOR DE OPORTUNIDAD RESULTANTE.

- ESPERAR A QUE SE PRESENTE LA DEMANDA QUE ACEPTE ESE VALOR.
- ASOCIARSE PARA EXPLOTAR EL POTENCIAL.

[ MOTIVACIONES
| GENERALES DE
;|7 LA DEMANDA
' : EN EL VALOR

CONOCER EL POTENCIAL DEL EDIFICIO, DE ACUERDO A SU PROYECTO
DE APROVECHAMIENTO, PARA ELEGIR:

- COMPRARLO AL VALOR DE OPORTUNIDAD RESULTANTE.

- BUSCAR OTRO EDIFICIO QUE REUNA CONDICIONES.

—— e— —— LN N

EVALUAGION DE

PO

PROYECTOS VALOR DE OPORTUNIDAD
INGRESOS ‘ INGRESOS )
POR VENTAS ||| vaLOR INVERSIONES POR VENTAS|||RENTABILIDAD |[lINVERSIONES
o RENTAS ||| EDIFICIO Y GASTOS O RENTAS DESEADA Y GASTOS

™

RENTABILIDAD
=

VALOR DE
DEL PROYECTO

OPORTUNIDAD 4

=




VALOR DE OPORTUNIDAD DE EDIFiCIOS

V
CARACTERISTICAS | |, . .

Y CONDICION DEL : N
EDIFICIO - PRODUCTOS A LA VENTA O A LA RENTA.
ENTORNO « VIVIENDA,

SOCIO-ECONOMICO . OFICINAS
. DEL EDIFICIO » LOCALES COMERCIALES.
ASPECTOS ” « BODEGAS.
JURIDICOS > « NAVES INDUSTRIALES.
‘ : - ESTRATEGIAS DE COMERCIALIZACION Y
- - PRECIOS DE VENTA O RENTA.
- INVERSION.
ASPECTOS
pons_mcos § « ESTUDIOS, PROYECTOS, LICENCIAS -
PROYECTOS N o Y PERMISOS. ”
SOCIALES / POSIBLES (a) « REHABILITACION O REMODELACION.
- GASTOS DE PROMOCION;
B ‘ ’ « REGULARIZACION JURIDICA.
ASPECTOS N ADMINISTHACI_ON. .
ECONOMICOS = PUBLICIDAD Y COMISION DE VENTAS.
VALORES DE « FINANCIEROS.
OPORTUNIDAD - TIEMPOS.
e« DE REGULARIZACION JURIDICA.
« DE REHABILITACION O REMODELACION.
« DE VENTAS.
SENSIBILIDAD - FLUJOS DE EFECTIVO.
. e INGRESOS.
‘:TCONFIABILIDAD ESTABILIDAD. : EGRESOSS
INFORMACION - UTILIDAD DEL PROYECTO. \/ :
ANALISIS i V ‘

(a) NO SE INCLUYEN PROYECTOS POSIBLES QUE SE REQUIERAN DEL EDIFICIO ANALIZADO PARA

ACTIVIDADES DISTINTAS A LAS INMOBILIARIAS, PORQUE ESE ANALISIS SE PRESENTA EN EL
CAPITULO DE UNIDADES ECONOMICAS.



VALORES DE OPORTUNIDAD DE EDIFICIOS

PROYECTOS POSIBLES

DESCRIPCION

ALOJAR ACTIVIDAD MERCANTIL

REHABILITACION DE EDIFICIO DARADO.

REMODELAR POR OBSOLESCENGIA DE
PROYECTO O POR CAMBIO DE ENTORNO.

RESOLVER CONFLICTOS INQUILINARIOS.

" REHABILITAR O REMODELAR EDIFICIOS
CATALOGADOS.

DEMOLER EDIFICIO.

.

.

CRITERIO DE DECISION

FACTIBILIDAD DE LA ACTIVIDAD MERCANTIL. .

-

FACTIBILIDAD TECNICA Y FINANCIERA DE SU
REHABILITACION Y COMERCIALIZACION.

FACTIBILIDAD TECNICA Y FINANCIERA DE SU
REMODELACION Y COMERCIALIZACION,

F.ACTIBILIDAD JURIDICA, POLITICA, SOCIAL
Y FINANCIERA DE LA SOLUCION INQUILINARIA,

FACTIBILIDAD JURIDICA, TECNICA Y FINANCIERA
DE SU REHABILITACION ¥ COMERCIALIZACION.

EDIFICIO QUE POR SU ESTADO FISICO O
POR SUS CARACTERISTICAS, EL POTENGIAL DEL
LTERRENO BALDIO ES SUPERIOR.

/-




VALOR NETO DE REPOSICION DE PROYECTO

CONDICION
BASICA

EXISTENCIA DE UN POSIBLE COMPRADOR DE UN EDIFICIO
REAL, QUE ES MOTIVO DE ANALISIS.

POSICION DEL
COMPRADOR
POSIBLE

NECESIDADES BIEN IDENTIFICADAS DE ESPACIO INMOBILIARIO,
QUE PUEDEN SER SATISFECHAS EN ALGUNA MEDIDA POR EL EDIFICIO
ANALIZADOQO,

VALOR DE REPOSICION
NUEVO DE PROYECTO

INVERSION REQUERIDA EN UN EDIFICIO NUEVO IDEAL PARA P
SATISFACER ESTRICTAMENTE LAS NECESIDADES DEL COMPRADOR.

DEMERITOS DEL
| EDIFICIO REAL
ANALIZADO

INVERSION REQUERIDA PARA ACONDICIONAR EL EDIFICIO ANALIZADO
PARA DEJARLO COMO NUEVO Y EN LAS CONDICIONES QUE MEJOR
SATISFAGAN LAS NECESIDADES DEL COMPRADOR,

COSTOS DE
OPORTUNIDAD

COSTOS O UTILIDADES DEJADAS DE PERCIBIR POR LA ESPERA A QUE
SE CONCLUYA LA CONSTRUCCION DEL EDIFICIO IDEAL NUEVO,

DE PROYECTO

VALOR NETO DE REPOSICION

VALOR DE REPOSICION NUEVO DE PROYECTO MENOS DEMERITOS DEL
EDIFICIO REAL ANALIZADO Y MAS COSTOS DE OPORTUNIDAD.

EL VALOR NETO DE REPOSICION DE PROYECTO ES COMPARABLE
CON EL PRECIO DE NEGOCIACION DEL EDIFICIO REAL ANALIZADO




VALOR NETO DE REPOSICION DE PROYECTO

EDIFICIO
ANALIZADO

V.R.N. —t——b VNR. | ™
' INVERSIONES
r_ Y GASTOS
(DEMERITOS)

CPORTUNIDAD

VALOR
COMERCIAL

VALOR DE
CAPITALIZACION

NECESIDADES
POR SBATISFACER

4

PROYECTO DE
EDIFICIO IDEAL

YRN DE
PROYECTO

———————— -

‘k,

COS708 DE
OPORTUNIDAD

*ﬂ:—“
/'

PRECIO

COMPRA

VNR DE
PROYECTO

VNRP MENOR QUE PC

'NO COMPRO

| :: VNRP MAYOR QUE PC

COMPRO




VALUACION DE UNIDADES ECONOMICAS

CONCEPTO
DE UNIDAD
ECONOMICA

PRODUCCION
DE
BIENES

COMPLEJOS FORMADOS POR TERRENOS, OBRA CIVIL, OBRA ELECTRO-  §
MECANICA, MAQUINARIA, MOBILIARIO Y EQUIPO, CUYAS DIMENSIONES Y
ACOMODO PERMITEN PRODUCIR BIENES Y/O PRESTAR SERVICIOS.

"

TRANSFORMACION, ENSAMBLE O CONFECCION BE OTROS BIENES, QUE

SON ADQUIRIDOS DE OTRAS UNIDADES ECONOMICAS , CON EL CARACTER
DE MATERIA PRIMA. :

PRESTACION
DE
SERVICIOS

- ALMACENAMIENTO Y DISTRIBUCION DE BIENES. '
- ACTIVIDADES ORGANIZADAS PARA SATISFACER NECESIDADES DE iNFOR- §

MACION, HOSPEDAJE, DIVERSION, MOVIMIENTOS FINANCIEROS, ENSE - §
" NANZA, INVESTIGACION, ATENCION MEDICA, ETC.




- ,‘é-.

ORGANIZACION DE UNIDADES ECONOMICAS

.....................................

UNIDADES DE
PRODUCCION
O PRESTACION
DE SERVICIOS

L- BIENES Y SERVICIOS DE CONSUMQ INTERMEDIO,

UNIDADES-
ECONOMICAS BIENES Y/O
AJENAS
) SERVICIOS
(t)

8- BIENES Y SERVICIOS DE CONSUMO FINAL
UP8 = UNIDAD DE PRODUCCION DE BIENES.
UPS = UNIDAD DE PRESTACION DE SERVICIOS.

UNIDAD
ECONOMICA
ANALIZADA

BIENES Y/O

P

SERVICIOS
(1 Y/O )

UNIDADES
ECONOMICAS
AJENAS
o
CONSUMIDORES
FINALES




CREACION DE UNIDADES ECONOMICAS

INGENIERIA
DE
IDENTIFICACION DETALLE
- (—J~ | DE PROYECTOS

DE INVERSION

Y

ESTUDIOS DE
FACTIBILIDAD

+ ELECTROMECANICA

——<>-D- | ABANDONO I ———

SUMINISTRO
MAQ.Y EQUIPO

MONTAJE
MAQ. Y EQUIPC

INGENIERIA . P
CONCEPTUAL ‘

INGENIERIA
BASICA

INSTRUMENTACION Y . B
PUESTA EN MARCHA B




IDENTIFICACION DE PROYECTOS DE INVERSION

SATISFACEH

NECESIDADES  §
‘ ANALISIS !
ECONOMICOS § ) T —

: ALIMENTAR OTRAS
INDUCIDO UNIDADES =

ECONOMICAS

Y

DIVERSIFICAR
— g | OFERTA DE BIENES
Y/O SERVICIOS

_ COBERTURA
POSICION DEL Jf | | vINCULADO GEOGRAFICA
INVERSIONISTA : B> 5 e
— | | . ESTRATOS

. l INTEGRACION !
. VERTICAL



ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

ASPECTOS ECONOMICOS

. DEFINICION DEL PRODUCTO
. O DEL SERVICIO.
- CALIDAD DEMANDADA.
*- CANTIDAD EN EL TIEMPO.
- COMERCIALIZACION
PRECIO
DISTRIBUCION
PUBLICIDAD
VENTA
- UBICACION DE LA DEMANDA.
- DISPONIBILIDAD DE PERSONAL
CAPACITADO.

ASPECTOS TECNICOS Y JURIDICOS

- SELECCION DEL PROCESO
DE PRODUCCION O DE PRES-
TACION. -

- UBICACION Y COSTO DE
LOS INSUMOS.

- MACROLOCALIZACION,

- DIMENSION GRUESA.

- RESTRICCIONES URBANAS

Y ECOLOGICAS.
- ADQUISICION DE TERRENOS.
- ORGANIZACION JURIDICAY
FISCAL.

ASPECTOS FINANCIERCS

- INVERSION EN INSTALAGIONES.
- CAPITAL DE TRABAJO.

- COSTOS DE PRODUCCION.

- COSTOS FINANCIERQOS.,

- COSTOS FISCALES.

O
'

l RENTABILIDAD E



e

INGENIERIA CONCEPTUAL

IDENTIFICACION DE
OPERACIONES Y/O
ACTIVIDADES PARA

PRODUCIR BIENES Y/O
PRESTAR SERVICIOS

\

DIMENSIONAMIENTO
DE ENTRADAS Y

ORDENAMIENTO LOGICO
DE OPERACIONES Y/O
ACTIVIDADES

SALIDAS DE MATERIA,
ENERGIA Y/O PERSONAS

SELECCION DE
B  MAQUINARIA,
EQUIPO Y MOBILIARIO

o
_
NI

EFICIENCIA

ECONOMIA




-2PE

DIMENSIONAMIENTO
FISICO

INGENIERIA BASICA

EQUIPOS AUXILIARES

- ACCESOS Y CIRCULACIONES
DE BIENES Y PERSONAS

-t

INSTRUMENTAC!ON DEL PROCESO

FUENTES DE ENERGIA Y MATERIA

R AT

AREAS DE OPERACION

GEOMETRIA, PESO Y CONDICIONES
pe-| DE OPERACION DE LA MAQUINARIA,
EQUIPO Y MOBILIARIO DE PROCESO




6

INGENIERIA DE DETALLE

ESTRUCTURAL I - | ARQUITECTONICO

PROYECTO
EJECUTIVO

' R R

ELECTROMECANICO LISTADO DE MAQUINARIA, ESPECIFICACIONES
EQUIPO Y MOBILIARIO. Y CANTIDADES DE OBRA




CONSTRUCCION DE LA UNIDAD ECONOMICA

CONTRATO
LLAVE EN MANC

INGENIERIAS

"
A AT M e T L )

OBRACIVIL *

iy e Sl T e

EMPRESA
INVERSIONISTA CONSULTORA

OBRA ELECTRO-
MECANICA

DT, bR

ADQUISICION Y MONTAJE §
_DEMAQ.EQ.YMOB., £

ORGANO L

INTERNO mas e~

INSTRUMENTACION
Y PUESTA EN MARCHA



St

—_—

ESTRATEGIA DE INVESTIGACION Y ANALISIS
TERRENOS Y CONSTRUCCIONES

- (  TERRENOS |-

)

/

UNIDAD
ECONOMICA

o

CONSTHUCCIONESJ—

__>.

— -~

&

3

INVESTIGACION
— = | DEMERCADO

ANTECEDENTES -
JURIDICOS }

- L TOPOGRAFIA ]-p

[
Yb [ REGULARIZACION ] |
|

Z_ g [__INCORPORACION ]~

F LEVANTAMIENTOT
<4 INCORPOHACION -

PLANOS ARQS:
Y DE INSTALAC. |

P [ VALOR COMERCIAL ) e
i—»L LEVANTAMIENTO |

Y

~— P [ INCORPORACION ) ~<®&~

Y

S/

4 I

INVESTIGACION | - VALORDE |-

Y ANAUSIS J _REPOSICION NUEVO |

(INVESTIGACION | _ (oewentosror )

INVESTI -
YANALSIS | B | consemvacion | P

L ) %

r “

INVESTIGACION VALOR NETODE |

| YAnaUsis P Reposicion |-




ESTRATEGIA DE INVESTIGACION

Y ANALISIS

MAQUINARIA, EQUIPO Y MOBILIARIO

INVENTARIO
CLASIFICAQO

7
N

[ J

DISPONIBLE

/.

NO
v DISPONIBLE

LEVANTAMIENTO |
DE INVENTARIO |

VERIEICACION
P 5OR MUESTREG
- DEFINICION

-

ELEMENTOS DE
— PACCESO
INDIVISTBLES
EQUIPOS
_D’[ AUXIUARES ]
— o L MOBILIARIO ]
OBRA ELEGTRO-
MECANICA DE
B _ UsoGENERAL -




VALUACION DE UNIDADES: EC.N.MICAS """" VNR

ESTRATEGIA DE INVESTIGACION Y ANALISIS
MAQUINARIA, EQUIPO Y MOBILIARIO

VALOR Digggsmlom : PRECIO DE ADQUISICION DE ELEMENTO NUEVO SIMILAR AL ANALIZADO \

EN LAS MEJORES CONDICIONES DE COMPRA POSIBLES, CON IGUAL
CAPACIDAD, MAS INVERSION EN INGENIERIA DE INSTALACION Y/O
MONTAJE E INSTRUMENTACION, EN SU CASQ CAPACITACION DE
OPERADOR, FLETES, SEGUROS Y GASTOS DE IMPORTACION.

- [ ELEMENTO EN EL MERCADO IGUAL j

AL ANALIZADO EN CAPACIDAD OF DISENO
& |

Y

VALOR DE
REPQOSICION NUEVO

ELEMENTO g | INVESTIGACION
ANALIZADO J LDE MERCADO ]“"

AJUSTE POR
CAPACIDAD

ELEMENTO EN EL MERCADO DE CAPACIDAD]

DE DISENO SEMEJANTE AL ANAUZADO




" VALUACION:DE UNIDADES

VNR

ESTRATEGIA DE INVESTIGACION Y ANALISIS
MAQUINARIA, EQUIPO Y MOBILIARIO

/

N

VALOR NETO DE :
REPOSICION

PRECIO DE ADQUISICION DE UN ELEMENTO IGUAL AL ANALIZADO, CON IGUh
CAPACIDAD Y CONDICIONES DE EFICIENCIA, MAS INVERSION POR AMORTIZAR
DE INSTALACION Y/O MONTAJE E INSTRUMENTACION, EN SU CASO
CAPACITACION DE OPERADOR, FLETES Y SEGUROS Y GASTOS DE
IMPORTACION.
COMO ALTERNATIVA, VALOR DE REPOSICION NUEVO MENOS DEMERITOS
POR VIDA UTIL CONSUMIDA, E STADO DE CONSERVACION Y OBSOLESCENCIA

TECNOLOGICA. /

L

ELEMENTO
ANALIZADO

J_

~(

AJUSTE
CAPACIDAD

' MERCADO - PRECIO DEL w
SECUNDARIO ELEMENTO USADO

S
INVERSIONES Y

GASTOS POR

AMORTIZAR

AJUSTE |
CAPACIDAD

VALOR DE w
MERCADO
NUEVO ]“’ REPOSICION - b- VNR Pr-
ELEMENTO NUEVOJ A o

( DEMERITOS )

DEPRECIACION
ACUMULADA |~
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ESTRATEGIA DE INVESTIGAClON Y ANALISIS
MAQUINARIA, EQUIPO Y MOBILIARIO

""" "'VALUACION DE UNIDADES ECONOMICAS ™| VNRJ

g [ voAUTL
ECONOMICA | v
N o DEMERITOS POR
L’ Ehinai%g }m —— ( VIDA UTIL ) i

VIDA UTIL
— | consUMIDA’

EFECTOS DE
ULTIMA
REHABILITACION

P (HORAS DE OPERACION ]

L ‘L’J'?If_‘ }————D- (" DISTANCIA RECORRIDA )

1L - ( EDAD EN OPERACION CONTINUA )




VALUACION DE UNIDADES ECO“\TOMICAS VNR

ESTRATEGIA DE INVESTIGACION Y ANALISIS
MAQUINARIA, EQUIPO Y MOBILIARIO

, » ESTADO REAL DE
CONSERVACION
INVERSION EN DEMERITCS POR
NTO ‘
& ( ﬁhﬁ“ﬂ;mj“‘“ >—P" | AEPARACIONES PARA |—B ESTADO DE

ESTADO IDEAL CONSERVACION

ESTADO IDEAL DE
CONSERVACION PARA
B VIDA UTIL CONSUMIDA




ISt

ALUACION DE

ESTRATEGIA DE INVESTIGACION

Y ANALISIS
MAQUINARIA, EQUIPO Y MOBILIARIO
GECNOLOGIA: DISENO DE LA MAQUINARIA, EQUIPOY MOBILIARIO PARA GENERAR,
TRANSFORMAR, ENSAMBLAR O CONFECCIONAR BIENES O PRESTAR
SERVICIOS, EN CONDICIONES DETERMINADAS DE CAPACIDAD,
CALIDAD Y COSTO DE OPERACION.
. OBSOLESCENCIA | B .
. P EFICIENCIA
TECNOLOGICA [ J
. DISENO DE ELEMENTO RENTABILIDAD DEL
ANALIZADO PARA UNA <> - ELEMENTO ANALIZADO

T CAPACIDAD DETERMINADA
EN CONDICIONES DE NUEVO

DISENO DISPONIBLE
PARA UN ELEMENTO NUEVO
CON LA MISMA CAPACIDAD

DEL ANALIZADO

»[ coséoe] o *

OPERACION
Oom
[ EFICIENCIA ] +

th[ RENTABILIDAD DEL }

ELEMENTO DE REFERENCIA
COSTO DE

OBSOLESCENCIA
TECNOLOGICA
DEL ELEMENTO
ANALIZADO

y

OPERACION .
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ﬁOSICION FINANCIERA J

EST)

ACTIVO
FINANCIEROS A CORTO PLAZO

EINANCIEROS FINANCIEROS A LARGO PLAZO
FIJOS : ‘

- VALOR DE ADQUISICICN PATRIMONIO

- REVALUACION

- DEPRECIACION ACUMULADA CAPITAL SOCIAL
OTROS . ' RESULTADO DE EJERCICIOS ANTERIORES

RESULTADO DEL EJERCICIO EN CURSO
SUPERAVIT POR REVALUACION DE ACTIVOS

 ECUACION CONTABLE |

ACTIVO = PASIVO + PATRIMONIO

[ ESTADO DE RESULTADOS }

INGRESOS EGRESOS
VENTA DE BIENES Y/Q SERVICICS : -
PRODUCTOS FINANCIERQS MATERIAL Y MANO DE CBRA

ADMINISTRACION Y FINANCIERCS _
DEPRECIACION DE ACT"'MS FIJOS :

RESULTADO DEL EJERCICIO = INGRESOS - EGRESOS



1353

INCREMENTO ] N

2 [ DE ACTIVO TOTAL

REVALUACION SUPERAVIT POR o | INCREMENTO EN
DE ACTIVOS ' "_' [ REVALUACION EL PATRIMONIO
INCREMENTO EN REDUCCION DE

"'[DEPREQACDN -—“—B"[ UTILIDADES

v

[ REDUCCION EN EL PATRIMONIOj

INCREMENTO DE ACTIVO TOTAL = SUPERAVIT POR REVALUACION + REDUCCION DE UTILIDADES ()

AFECTACION AL PATRIMONIO = SUPERAVIT POR REVALUACION + REDUCCION DE UTILIDADES (a)

\

\ | "

{a) SUMA ALGEBRAICA



e

VALOR DE LAS PARTES SOCIALES (ACCIONES)

VALOR EN LIBROS =

PATRIMONIO

NUMERO DE ACCIONES EMITIDAS Y PAGADAS
[ PATRIMONIO = ACTIVO - PASIVO |

VALOR BURSATIL = VALOR DE MERCADO DE LAS ACCIONES EN LA BOLSA DE VALORES

VALCR DE OPORTUNIDAD = VALOR DE LAS ACCIONES EN FUNCION DE LOS BENEFICIOS ESPERADGCS EN

UN FUTURO ACOTVADO -

VALOR DE LOS ACTIVOS FIJOS = VALOR NETO DE REPOSICION -

VALOR NETO DE REPOSICICN = VALOR DE REPOSICION NUEVO ACTUAL - DEPRECIACICN ACUMULADA

l DEPRECIACION ACUMULADA = DEMERITOS DE LOS ACTIVOS FIJOS

( bemeniTos |

—m~|  TERRENOS ]_———b—[ NO TIENE
COSTO DE REHABILITACION PARA
> l CONSTRUCCION ]“—"‘b DEJARLAS COMO NUEVAS
| MAQ. EQUIPO EFEGTOS DE SU PARTICULAR POSICION TECNOLO-
Y MOBILARIO _ P! GICA, DE SU ESTADO DE CONSERVACION Y DE SU -
VIDA UTIL CONSUMIDA '




VALUACION DE UNIDADES ECONOMICAS

APLICACION

CAPITALIZACION

FINANCIERA), QUE GENERA
PRODUCTOS FINANCIEROS EQUI-

VALENTES A LAS RENTAS QUE PRO-
DUCE EL ARRENDAMIENTO DE LA
UNIDAD ECOHOMICA,

7 VALOR DEFINICION
PRECIQ DE ADQUISICION DE UN ELEMENTO . PRINCIPALMENTE PARA REEXPHES]ONNE:S v
. ESTADOS FINANCIEROS, ASEGURAMIE
IGUAL AL ANALIZADO, COENE'FGI?:A: %’::A COMO REFERENCIA PARA OTROS VALORES,
CIDAD Y CONDICIONES D 1ENCIA, OCASIOHALMENTE COMO BASE DE NEGO-
MAS INVERSION POR AMORTIZAR DE INSTA- CIACIONES PARA COMPRA O RENTA.
NETO DE LACION Y/O MONTAJE E INSTRUMENTACION,
REPOSICION EN SU CASO CAPACITACION DE OPERADOR,
FLETES Y SEGUROS Y GASTOS DE .
IMPORTACION.
COMO ALTERNATIVA, VALOR DE REPOSICION
NUEVQO MENOS DEMERITOS POR VIDA UTIL
CONSUMIDA, ESTADO DE CONSERVACION Y
OBSOLESCENCIA TECHNOLOGICA.
REFLEJO DE OPERACIONES DE EXCEPCIONALMENTE IDENTIFICABLE Y.,
_ EN TAL CASO, UTILIZABLE EH OPERA-
COMERCIAL COMPRA-VENTA PACTADAS EN UNA CIONES DE COMPRA-VENTA Y PARA DIMEN-
FECHA DADA DE UNIDADES SIONAR A LA UNIDAD ECONCMICA COMO
ECONOMICAS SIMILARES Y EN GARANTIA,
CONDICIONES DETERMINADAS.
DEPOSITADD EN UN IENQSL"I'RUMENTEO OBJETO DE LA UNIDAD ECONOMICA ES |
DE DE AHORRO (DE INVERSION EL ARRENDAMIENTO, BIEN SEA COMO

ARRENDADORA O COMO ARRENDATARIA,
PARA OPERACIONES DE COMPRA-VENTA
Y PARA DIMENSIOHARLA COMO
GARANTIA.

DE
OPORTUNIDAD

L)

MAXIMO VALOR ACEPTABLE EN
FUNGION DEL COSTO/BENEFICIO
DESEADO EN EL APROVECHAMIENTO

OE LA UNIDAD ECONOMICA CONFORME
A UN PROYECTO POSIBLE.

PARA TOMA DE DECGCISIONES EN
OPERACIONES DE COMPRA-VENTA Y

"ARRENDAMIENTO, ¥ PARA DIMENSIONAR .

A LA UNIDAD ECONOMICA COMO !
GARANTIA,

NETO DE
REPOSICION
DE
PROYECTO

-

VALOR DE LA INVERSION PARA

REPONER NUEVA LA UNIDAD ECONOMICA
CON DISERO QUE SATISFAGA
ESTRAICTAMENTE LAS NECESIDADES DEL
PROYECTO CONSIDERADO, MENOS LAS
INVERSIONES REQUERIDAS EN LA

U.E. ANALIZADA PARA SATISFACER

LAS NECESIDADES DEL PROYECTO,

Y MAS LOS COSTOS DE OPORTUNIDAD.

PARA LA TYTOMA DE DECISIONES EN
OPERACIONES DE COMPRA-VENTA ’
Y ARRENDAMIENTO. -




Kt

VALUACION DE UNIDADES ECONOMICAS
VALORES DE OPORTUNIDAD

/
—y VALORES DE TERRENOS ()
Y CONSTRUCCIONES
—
UNIDAD —_ VALORES DE MAQUINARIA
S DESMANTELADA —_— MOBILIARIO ¥ EQUIPO ”
: L, VALORES DE PATENTES,
{a) VER VALUACION MARCAS Y CONCESIONES
DE EDIFICLOS.
Poad
re .
UNIDAD a—— — UNIDAD —— ANALISIS INDIVIDUAL DE GADA
ECONOMICA DESINTEGRADA UNIDAD DE PRODUCCION Y/0O SERVICIOS
/‘l
. ANALISIS DE LAS UNIDADES DE
: UNIDAD

| PRODUGCION Y/O SERVICIOS COMO
ey
INTEGRADA . . CONJUNTO INTEGRADO.




VALUACION DE UNIDADES ECONOMICAS

VALORES DE OPORTUNIDAD DE

MAQUINARIA, EQUIPO Y MOBILIARIO

UNIDAD DESMANTELADA

AJUSTE POR
CAPACIDAD Y
EFICIENGIA
l //
MERCADO PRECIO DE ADQUISICION ESTRATEGIA
SECUNDARIO | )" DEL ELEMENTO I— DE -
COMERCIALIZACION
S l .
ELEMENTO INVERSION DEL POSIBLE
ANALIZADO COMPRADOR EN DESMONTE, | || o ‘g‘;?” DE 5
: TRASLADO Y MONTAJE. (a) PORTUNIDA
MERCADO VALOR DE REPOSICION
PRIMARIO — NUEVO -

(a) ESTAS INVERSIONES DEBEN DE CONSIDERAR
LAS CONDICIONES DEL ELEMENTO

INVESTIGADO EN EL MERCADG SECUNDARIO,

AJUSTE POR VIDA UTIL,
ESTADO DE CONSERVACION,
TECNOLOGIA Y
CAPACIDAD




ya

ELEMENTO
ANALIZADO

VALUACION DE UNIDADES ECONOMICAS

VALORES DE OPORTUNIDAD
PATENTES, MARCAS Y CONCESIONES -

UNIDAD DESMANTELADA

ELEMENTOS
DISPONIBLES
EN EL
MERCADO

i

REGALIAS,
DERECHOS,
RESTRICCIONES,
IMPOSICIONES

Vs
VIDA TECNOLOGICA RENTABILIDAD
O JURIDICA ESPERADA POR —_ VAL&?ES .
DE ELEMENTO USO DEL ELEMENTO
ANALIZADO ANALIZADO j OPORTUNIDAD
INVERSION Y UTILIDADES DEJADAS
TIEMPO PARA _.| DE PERCIBIR POR
"DESARROLLO O DESARROLLO
GESTION O GESTION




6% -

POSICION TECNOLOGICA DE UNIDADES ECONOMICAS

TECNOLOGIA: SCLUCION OPERATIVA EXISTENTE DE UNA UNIDAD ECONOMICA
EXPRESADA EN LAS INGENIERIAS CONCEPTUAL, BASICA
Y DE DETALLE,

OPTIMIZACION DE
SOLUCION TECNOLOGICA

£

SELECCION DE
PROCESOS DE

PRODUCCION O
DE PRESTACION

A

Y

SELECCION DE §
MAQUINARIA,
EQUIPOS Y
MOBILIARIO

NUEVAS DEMANDAS
ECONOMICAS Y SOCIALES

EVOLUCION TECNOLOGICA
DISPONIBILIDAD DESARROLLO DE
‘- | DE MAQUINARIA, .| NUEVOS PROCESOS
EQUIPOS Y MO- P! O MEJORAMIENTO
BILIARIO DE LOS EXISTENTES.

DISENO DE NUEVA
MAQUINARIA, EQUIPOS Y MOBILIARIO

]

DISENO DE .. :
LOS ESPACICE
B v e as
INSTALACIONES §

NUEVOS DISENOS
DE ESPACIOS E
o INSTALACIONES

MEJORAR EFICIENCIA

Y ABATIR COSTOS




POSICION TECNOLOGICA DE UNIDADES ECONOMICAS

CBSOLESCENCIA TECNOLOGICA

SOLUCION TECNOLOGICA DE PLANTA ANALIZADA

A

l SOLUCION TECNOLOGICA
AVANZADA DISPONIBLE

MEJORAMIENTO TECNOLOGICO

SOLUCION TECNOLOGICA DE PLANTA ANALIZADA

CAMBIOS EN

PROCESOS, MAQ. f

EQUIPOS ¥ MAYOR  §
MOBILIARIO REMTABILIDAD §

4

}

SOLUCION TECNOLOGICA e—————— |  MENORES COSTOS
AVANZADA DISPONIBLE :




POSICION TECNOLOGICA DE UNIDADES ECONOMICAS
| | FACTORES DE DECISION

COSTOSDE

i REGALIAS -

‘ P Ig;,?cgigg — - ‘SIN CAMBIOS ! ' .
‘A - : RESTRICCIONES E
' - L ' . IMPOSICIONES
' AVANCES N
FECNOLOGICE | ‘ PATENTADOS BENEFICIOSEN

TECNOLOGICO

8

CALIDAD Y PRODUCTIVIDAD i

PROCESOS
| DINAMICOS B—

AHORRO EN REGALIAS

ELUSION DE RESTR,

AVANCES [ .
COPIADOS §

— | E IMPOSICIONES

: g _>| RIESGOS '
‘ RECONVERSION ! Co - |
| - 1 AHORRO EN REGALIAS i

|- g | CORTA VIDA ECONOMICA
‘TRASPASODE o ‘___i
' ) : . RIESGOS i

MERCADO
P> SECUNDARIO

PARTES SUS:IT-
' TUIDAS




VALUACION DE UNIDADES ECONOMICAS
VALOR DE OPORTUNIDAD DE UNIDADES DE PRODUCCION

DE BIENES Y DE PRESTACION DE SERVICIOS
UNIDAD DESINTEGRADA

Z

CARACTERISTICAS
TECNICAS DE LA
UNIDAD

—

ASPECTOS
JURIDICOS

ASPECTOS
POLITICOS Y
SOCIALES

ASPECTOS
ECONOMICOS

DIAGNOSTICO

DE LA ECONOMIA
DEL SECTOR DE

LA UNIDAD

4

PROYECTOS
POSIBLES

VALORES DE

LOPOFITUNIDAD

—

CONFIABILIDAD

SENSIBILIDAD
ESTABILIDAD
INFORMACION
ANALISIS

PRODUCTOS (BIENES O SERVICIOS)
» TRADICIONALES.
= POSIBILIDAD DE DIVERSIFICACION.

AMBITO DE COMERCIALIZACION. | :
« ACTUAL GEOGRAFICO © ESTRATIGRAFICO.
s POSIBILIDAD DE MODIFICACION,

CAPACIDAD DE PRODUCCION.

= ACTUAL,

» POSIBILIDAD DE AMPLIACION.
ESTRUCTURA COSTO/PRECIO Y TECNOLOGIA
« ACTUAL, _

» POSIBILIDAD DE OPTIMIZACION, %
INVERSIONES REQUERIDAS.

« DIVERSIFICACION DE PRODUCCION.

a MODIFICACION DE AMBITO DE VENTAS.

« AMPLIAR CAPACIDAD DE PRODUCCION.

= OPTIMIZACION TECNOLOGICA Y DE
ESTRUCTURA COSTO/PRECIOQ.

GASTQS Y COSTOS ASOCIADOS.

= INGENIERIAS. -
« DE OPORTUNIDAD (PARO DE PRODUCCION),
» FINANCIEROS.

TIEMPOS Y FLUJOS DE EFECTIVO.
UTILIDAD DEL PROYECTO.

¢




VALUACION DE UNIDADES ECONOMICAS
VALOR DE OPORTUNIDAD DE UNIDADES ECONOMICAS INTEGRADAS

POR VARIAS UNIDADES DE PRODUCCION DE BIENES Y/O
DE PRESTACION DE SERVICIOS

CARACTERISTICAS
TECNICAS DE LA
UNIDAD

ASPECTOS
-JURIDICOS
. Y DE
ORGANIZACION

DIAGNOSTICO
DE LA ECONOMIA
DEL SECTOR DE.

LA UNIDAD

ASPECTOS
POLITICOS Y
| SOCIALES

rd

ASPECTOS -
ECONOMICOS

PROYECTOS
POSIBLES

VALORES DE
OPORTUNIDAD

- ANALISIS DE PROYECTOS POSIBLES
DE LAS UNIDADES DE PRODUCCION DE

BIENES O DE PRODUCCION DE SERVICIOS

Y DETERMINACION DE SUS CORRES-

PONDIENTES VALORES DE.OPORTUNIDAD,

CONSIDERANDOLAS AISLADAS,

- ESTRUCTURA JURIDICA,
» ACTUAL.

« POSIBILIDAD DE OPTIMIZAR,

- ESTRUCTURA DE ORGANIZACION.
= ACTUAL.
« POSIBILIDAD DE OPTIMIZAR.

- INVERSIONES ADICIONALES A LAS
REQUERIDAS PARA CADA PROYECTO
INDIVIDUAL.
« PARA MODIFICAR LAS ESTRUCTURAS
JURIDICAS Y DE ORGANIZACION.
-» PARA RESOLVER LOS ASPECTOS
TECNICOS DERIVADOS.,

- TIEMPOS Y FLUJOS ADICIONALES.
- UTILIDAD ADICIONAL DEL PROYECTO.

s

CONFIABILIDAD

SENSIBILIDAD
ESTABILIDAD

INFORMACION

ANALISIS -




VALUACION DE U'I.'\HDA’DES ECONOMICAS
VALOR NETO DE REPOSICION DE PROYECTO

VNR

PRECIO D
COMPRA

]

— VRN ] ’
y
— INVERSIONES Y
UNIDAD GASTOS DEMERITOS
ANALIZADA
L| VALORES DE
OPORTUNIDAD
]
/
PROYECTO

SELECCIONADO

Y

INVERSIONES
TOTALES PARA
UNIDAD IDEAL

O
L

v

VALOR NETO DE
REPOSICION DE
PROYECTO

COSTOS DE
OPORTUNIDAD

!

[\

VNRF MAYOR

VNRP
MENOR
QUE
PRECIO

vy -

NO COMPRO ]

QUE PRECIO

l COMPRO ]




25. CRITERIOS TECNICOS

365



CRITERIOS X METQDOLOGIAS DE VALUACION PARA; - .
- . PN

O

400.- TERRENOS CON PROPOSITOS URBANOS, DE PROPIEDAD
PARTICULAR Y DEL DOMINIC PRIVADO DE LA FEDERACION.

CLASIFICACION :

INMUEBLE: TERRENOS UBICADOS EN FRACCIONAMIENTOS CUYAS
CARACTERISTICAS SON HOMOGENEAS Y BIEN DEFINIDAS.

CRITERIO: 421.- Investigacién exhaustiva del mercado; de los
antecedentes y condiciones actuales:; perspectivas
fisicas, politicas, sociales y jurfdicas del terreno;
investigar en lo posible el Valor Fiscal.

Determinar el Valor Comercial mediante mé&todos
numéricos simplificados, tomandeo como base_el Valor
Comercial del lote tipo con ubicacidn semejante.

INMUEBLE: TERRENOS UBICADOS EN ZOMAS QUE HAN PERDIDO SU
HOMOGENEIDAD Y QUE SON MENORES DE 3,000 M2.

CRITERIO: 422.- Investigacidn exhaustiva del mercado; de los
antecedentes y condiciones actuales: perspectivas
fisicas, politicas, sociales y:juridicas del terreno;
investigar en lo posible el Valor Fiscal.

Determinar el Valor Comercial mediante métodos
numéricos simplificadeos, tomando comec base el Valor
Comercial del lote tipo con ubicacién semejante.

Determinar los precios méximos y minimos en funcidn del’
mejor proyecto y del proyecto del comprador.

INMUEBLE: TERRENOS MAYORES DE 3,000 M2, GENERALMENTE
PERIPERICOS, QUE EN ALGUNOS CASOS SON O FUERON RURALES Y
AHORA SON @ ESTAN POR SER URBANOS.

CRITERIC: 423.- Investigacidn exhaustiva del mercado; de los
antecedentes y condiciones actuales; perspectivas
fisicas, politicas sociales y juridicas del terreno;
investigar en lo posible 1 Valor Fiscal.

Determinar los precios méximos y minimos en funcién de
los mejores proyectos posibles y del proyecto del
comprador, haciendo énfasis en el andlisis en el
tiempo, de la capacidad de absorcién por el mercado de
la oferta que generaria cada uno de los proyectos
generados. .
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CRITERIOS Y METODQLOGIAS DE VALUACION PARA:

TERRENOS CON PROPOSITOS AGROPECUARIOS, DE
PROPIEDAD PARTICULAR Y DEL DOMINIO PRIVADO DE

LA FEDERACION.

TERRENOS UBICADOS EN ZONAS EN LA QUE

EXISTE UN MERCADO ACTIVO DE TIERRAS AGROPECUARIAS.

500.-
CLASIFICACION:
INMUEBLE:
CRITERIO: 521.-
INMUEBLE:
EXISTE UN
CRITERIOS: 522.-

Investigacién exhaustiva del mercado; de
los antecedentes y condiciones actuales;
perspectivas fisicas, politicas, sociales
y juridicas del terreno; investigar en
lo posible el Valor Fiscal.

Establecer el Valor Ccmercial de la
tierra en su estado natural; el valor
neto de reposicidn o fisico de las
mejoras al terreno y de las
construcciones; el valor comercial de los
bienes agropecuérlos distintos a la
tierra. . - :

TERRENOS UBICADOS EN ZONAS EN LAS QUE NO
MERCADO ACTIVO DE TIERRAS AGROPECUARIAS.

Investigacidén exhaustiva del mercado, de
los antecedentes y condiciones actuales;
perspectivas fisicas, pcliticas, sociales
y juridicas del terreno; investigar en lo
posible el Valor Fiscal.

Determinar los precios minimos © mdximos,
segin venda o compre el Gobierno, en
funcién de la mejor explotacidn posible
del terreno y dgl proyecto del comprador.
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RLTERIO

-

. TAS DE_VALUACION PARA:

§00.- '  DETERMINACIGMIDEL MONTO DB INDEMNIZACION POR EXPROPIACION DE
BIENES INMURBLES DE PROPIEDAD PARTICULAR.

CLASIFICACION:

INMUEBLE: BIENES INMUEBLES NO REGISTRADOS EN LAS OFICINAS
CATASTRALES RECAUDADORAS. = ° . - .

CRITERIO: 621, -

Obtener una constancia documental: del Valor
Fiscal, de planos y/o avalGos que permitan
identificar mejoras y deterioros sufridos después
de la asignaci6n del valor Fiscal, y determinar el
Valor Fisico de dichos conceptos.

De no existir documentos, utilizar métodos
indirectos para identificar las mejoras o
deterioros y determinar su Valor FIsico.

INMUEBLE: BIENES INMUEBLES REGISTRADOS EN LAS OPICINAS
CATASTRALES O RECAUDORAS. '

CRITERIO: 622.-

Identificar y aplicar el Valor Catastral.

- INMUEBLE: BIENES INMUEBLES NO REGISTRADOS EN LAS OFICINAS
CATASTRALES RECAUDADORAS, QUE NO HAN SIDO LIQUIDADAS.

CRITERIO: 623.-

Obtener una constancia documental del Valor
Fiscal, de planos y/o avaliios que permitan
identificar mejoras y deterioros sufridos despiles
de la asignaci6in del valor Fiscal, 'y determinar el
valor Fisico de dichos ronceptos.

De no existir documentos, utilizar métodos
indirectos para idetificar las mejoras o
deteriocros y determinar su Valor Fisico.

En funcidn de los anterior, determinar el Valor de
Compensacion en base a los preductos financieres
devergados si el monto de la indemnizacién se
hubiese cobrade en su oportunidad, y depositado en
instrumentos de ahorro bancario, calculando los
productos financieros a tasas de interés altas y
bajas utilizando los indicadores econdmicos

pt "licados por el Banco de México, para cada uno
de-los afios transcurridos y con capitalizacién
anual. '
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. CPITPRIQS SE METONOLOGIAS DE VALUACION ‘PARR--.

INMUEBLE: BIENES INMUEBLES REGISTRADOS EN LAS OPICINAS
CATASTRALES O RECAUDADC '#S. QUE NO HAN SIDO LIQUIDADOS.

CRITERIO: 624.-

Identificar y aplicar el valor Catastral.

En funcién de lo anterior, determinar el Valor
Compensacién en base a los productos financieros
devengados si el monto de la indemnizacion se
hubieze cobrado en su oportunidad, y depositado en
instrumentos de ahorro bancario, calculando los
productos financieros a tasas de interés altasg y
bajas utilizando los indicadores econdmicos
publicados por el Banco de México, para cada uno
de los aflos transcurridos y con capitalizacién

anual. -
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CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VAL N H

700.- DETER..INLTCION DEL HONTO DE IDEM.ZIZACION DE BIENES EJIDALES (3]

COMUNALES,

CLASIFICACION:

INMUEBLE: EXPROPIACION DESTINADA A LA REGULARIZACION DE LA
TENENCIA DE LA TIERRA, PROMOVIDA POR LA COMISION DE LA
FEGULARIZACION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA (CORETT).

CRITERIO: 721.

En base a lo dispuesto en el articulo 94 de la Ley
Agraria, determinar el lote tipo y el precio
social unitario de regularizacién para los lotes
tipo ocupados por vivienda, en page de contado.
Cuantificar el nimero total de lotes por
regularizar sin distincién de tamafio ni destino.
Cuantificar el monto de ingresos por
regularizacibn, el gasto de operacitén de CORETT y
el monto de la 1ndemnlzac16n.

INMUEBLE: EXPROPIACION PARA LA CREACION DE RESERVAS
TERRITORIALES PROMOVIDAS POR LA SEDESOL.

CRITERIO: 722.-

INMUEELE:

ANTERIORES,

Determinar el precio mdximo que es posible pagar
como indemnizacién manteniendo la factibilidad del
destince final que se haya invocado para expropiar:
hacer énfasis en el andlisis en el tiempo del
desarrollo del proyecto implicito en el destino
final,

Determinar, en su caso, el Valor de los Bienes
Bistintos a la Tierra.

EXPROPIACION CON PROPOSITOS DISTINTOS A LOS

FUNDADOS EN LAS CAUSAS DE UTILIDAD PUBLICA I, II, .

III, IV, V, VII Y IX,

CRITERIO: 723.-

Determinar el precio de indemnizacion, mediante
una investigacidén exhaustiva del mercado activo de
tierras agropecuarias, de los antecedentes y
condiciones actuales del terreno.

Determinar, en su caso, el Valor de Bienes
Distintos a la Tierra.
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800.- - . EDIPICIOS

oy
CLASIFICACION.
INMUEBLE: EDIFICIO QUE VENDE LA ADMINISTRACION PUBLICA
PEDERAL. ‘
CRITERIO: 821.- ‘ Investigacisn exhaustiva del mercado, de los

. antecedentes y condiciones actuales; perspectivas
fisicas, politicas, sociales y juridicas del
edificio

. Determinar el Valor Comercial, el Valor Neto de
Reposicién e 1nvestlgar ert lo p051ble el valor
S Fiscal.

Determinar el mejor aprovechamlento positle del
edificio, el Valor Comercial de las rent#s brutas
reales o potenciales gque genera, calcular el
capital equivalente capaz de proveer esas rentas
en condic¢iones no inflacionarias y de bajo riesgo.

INMUEBLE: EDIFPICIO QUE COMPRA LA A_IINISTRACION PUBLICA.
FEDERAL.

CRITERIO: 822.- - Investigacidn exhaustiva de mercado, de los
: - antecedentes Yy condiciones actuales:; perspectivas
fisicas, politicas, sociales y juridicas del
edificio.

Determinar el Valor Comercial, el Valor Neto de
Reposicién e 1nvestlgar en lo posxble el Valor
Flscal

i . Determlnar el mejor aprovechamlento pos1ble del
edificio, el valor comercial de las rentas brutas

. ' reales o potenciales que genera, calcular el
’ capital equivalente capaz de proveer esas rentas

en condiciones no inflacionarias y de bajo riesgo.

Determinar el precio m8ximo en funcién del
propdsito para el gue se pretende adguirir el
., T edificio.

INMUEBLE: EDIFICIQ PROPIEDAD DE LA ADMINISTRACION PUBLICA -
FEDERAL. . . .

CRITERIOQ: 823 .- . Investigacitdn exhaustiva del mercado, de los
antecedentes y condiciones actuales; perspectivas
fisicas, politicas, sociales y juridicas del
edificio.

‘ ) ~Para efectos de aseguramiento, determinar el valor
- ’ Neco de Rep051c16n sin considerar c1mentaC16n ni

- terreno. .

. ) - : °
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. . CRITERIQS Y. METODOLOGIAS DE VALUACION PARA: .

$00.-

JUSTIPRECIACION DE REnIAS DE EDIFICIOS Y

.TERRENOS BALDIOS URBANOS.

CLASIFICACION:

INMUEBLE: EDIFICIOS Y TERRENOS BALDIOS URBANOS,
PARA LOS QUE POR SUS CARACTERISTICAS O UBICACION,
EXISTE UN MERCADO ACTIVO DE ARRENDAMIENTO.

CRITERIO: 921.-

Investigacién exhaustiva del mercado, de
los antecedentes y condiciones actuales;
perspectivas fisicas, politicas, sociales
y juridicas del edificio.

Determinar el Valor Neto de Reposicién e
investigar el Valor Fiscal.

" Determinar el Valor Comercial de las
rentas; en caso de que el inquilino sea

la Administracién Piblica Federal,
expresar el precio maximo de
arrendamiento en funcidén del propdsito

. para el que se pretende arrendarse el

inmueble.

INMUEBLE: EDIFICIOS Y TERRENOS URBANOS BALDIOS,
PARA LOS QUE POR SUS CARACTERISTICAS O UBICACION,
NQO EXISTE UN MERCADO ACTIVO DE ARRENDAMIENTO.

CRITERIO: 922.-

Investigacién exhaustiva del mercado, de
los antecedentes y condiciones actuales;
perspectivas fisicas, politicas, sociales
y juridicas del edificio.

Determinar el Valor Neto de Reposicidn e
investigar el Valor Fiscal.

Determinar el importe de las rentas a

partir del Valor Neto de Reposicién.
considerando tasas aplicables a
condiciones no inflaccionarias y de bajo
riesgo.

En caso de gque el inquilino sea la

" Administracién Pdblica Federal, expresar

el precio mdximo de aprovechamiento en
funcidn del propdsito para el que

" pretende arrendarse al inmueble.
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CRITERIO: 9$23.-

CRITE310=‘925A.L

CRITERIO:

CRTTERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION PARA:

IﬁHUEBLE: ACTUALIZACION DE LA JUSTIPRECIACION ﬁE
RENTA PARA EDIFICIOS Y TERRENCS BALDIOS EN GENERAL.

INMUEBLE:

Aplicar el Oficio - Circular respectivo,
en el que se establece la politica en
materia de arrendamiento inmobiliario y
los porcentajes limite conforme a la zona
geogrdafica que corresponda para el
incremento en el arrendamiento de

. ‘inmuebles que realizan las Dependencias y

Entidades de la. Adm1nlstrac1on Piblica
Federal.

ACTUALIZACION DE LA JUSTIPRECIACION DE

RENTA PARA EDIFICIOS Y TERRENOS BALDIOS EN GENERAL,
CON TRATAMIENTO DE CASOS DE EXCEPCION.

925B. -

-‘Aplicar la cliusula tercera del Oficio -

Circular respectivo, cuando el importe de
las rentas haya sido consecuencia de la
aplicacidn de las disposiciones
establecidas en los Oficios - Circulares
cuando menos una vez.

Investigar la renta prevaleciente en el
m2rcado dos afios antes a -la fecha de la
vigencia anual 'de renta gue se solicita y
aplicarle el porcentaje gue corresponda

-a los-establecidos en los Oficios -

Circulares.

i

Aplicar la clausula cuarta del Oficio’ -

‘Circular respectivo, cuando la vigencia
en el 1mporte de las rentas excede de

velntlcuatro meses.

Investlgar la renta prevaleciente en el

mercado de un afio antes a la fecha de la

,vigenc¢ia anual de renta que se pretende
. Negociar y aplicarle el porcentaje que
- corresponda a 1d establecido en los

' Qf%plos - Circulares.
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CRITERTOS Y METODG DE VALT2CION. PARA: .

1000. - COMPLEJOS TURISTICOS, INDUSTRIALES.Y DE SERVICIOS. -
CLASIFICACION:
" INMUEBLE: COMPLEJOS EN OPERACION:

CRITERIO: 1021.-

-Investigacién .exhaustiva del mercado, de

los antecedentes y condiciones actuales;
perspectivas fisicas, econémicas,

t,técnicas,Apoliticas, sociales y juridicas
del complejo. '

“F

Determinar-el Valor Neto de Reposicién.
Determinar el precio miximo o el precio
minimo segin compre o venda el Gobierno,
en. funcién de mejorar las condiciones de
administracién o mantenerlas vigentes.- - -

COMPLEJOS SIN OPERAR. 7,

Investigacidn exhaustiva del mercado, de
los antecedentes y condiciones actuales;

~perspectivas fisicas, econdmicas,

técnicas, politicas, sociales y juridicas
del complejo.

Determinar el Valor Neto de Reposicidn.

Determinar el precio maximo o el precio
minimo seqin compre o venda el Gobierno,
en funcién de varias opciones de puesta
en marcha, considerando para cada una,
los costos necesarios para ello.

b
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1200.

CLASIFICACION:

CRITERIOQ:

CRITERIO

_CRITERTOS ¥ METaUOLOGIAS DE VALUACION PARA.

AUTORIZACION DE PRORROGAS B VIGENCIA

INMUEBLE: INMUEBLES JUSTIPRECIADOS O VALUADOS POR
CABIN, PROPIEDAD DE LAS DEPENDENCIAS Y .ENTIDADES DE
LA ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL Y EL OBJETO DEL
AVALUO ES EL ARRENDAMIENTO O LA ENAJENACION A FAVOR
DE PARTICULARES. i

1221.- Solo se autorizaran cuando existan-
‘ cualquiera de las condiciones’ siguientes:

_— Contrato de compra - venta firmado
entre las partes, pactado dentro de
~ la vigencia del dictamen y del
“ limite de precio fijado por la
FEREE CABIN: & = ¥

- Acuerdo del Organo de Gobierno de la
- Entidad Paraestatal para venta o
. - cesion donde 'se establezca una fecha
determinada en’'la que existe
‘dictamen de CABIN. i

"INMUEBLE: INMUEBLES JUSTIPRECIADOS O VALUADOS POR
CABIN, PROPIEDAD DE UN PARTICULAR Y EL OBJETO DEL
DICTAMEN ES EL ARRENDAMIENTO O LA ENAJENACION A

.FAVOR DE DEPENDENCIAS Y ENTIDADES DE LA ) . -

ADMINISTRACION PUBLICA ‘FEDERAL,

1222 Solo se auterizaran cuando existan
CIE cualquiera de las condiciones siguientes:

- Contrato de compra - venta firmado
: entre las partes, pactado dentro de
_ la vigencia del dictamen y del
o limite de prec1o fijado por la
CABIN
- Acuerdo del Organo de Gobierno de la
- Entidad Paraestatal para compra
donde se establezca una fecha
determinada en la que existe
dictamen d¢ CABIN.

" 375



CRITERIOS Y WETQDOLOGIAS DE VALUACION PARA:

1300. - ACTIVOS FIJos
CLASIFICACION:

INMUEBLE MAQUINARIA Y EQUIPQO ESPECIALIZADO;
MOBILIARIO Y EQUIPO DE, OFICINA. 'VEHICULOS.

CRITERIO: 1321.-  Para efectos. de reexpre51on de’ Estados
L ’ ' : FlnanCLEros[ 1nvestlgac10n exhaustiva del
mercado"determlnar“el Valor de
Reposicién Nuevo, el Valor Neto de
fEReposicién Determinar la vida dtil
”{remanente Yy 1a deprec1ac1on anual.

INHUEBLE MAQUINARIA Y EQUIPO_ESPECIALIZADO*

-MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINAfﬁVEHICULOS

CRITERIO: 1322.- Para efectos de aseguramiento,
o investig4¢ién .exhaustiva del mercado,
determinar el Valor.de Reposicidn Nuevo,
‘el - Valor Neto de. Rep051c1on y el Valor

Comercial.

1

INHUEBLE MAQUINARIA Y EQUIPO ESPECIALIZADO
MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA VEHICULOS

"CRITERIO: 1323.- - Para efectos de Ventd, investigacién
: L exhaustivadel mercado determinar el
Valor de Rep051c1én Nuevo el Valor Neto
de Rep051c1on y €l valor Comerc1al Yy
Precic de Remate, ya sea individual o en
lote, conforme a la estrategia de venta

gue.se prevea O Se establezca.

s
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